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Введение.

Экспертиза — слово латинского происхождения от «expertus» -  опытный, сведущий. В Российском законодательстве этот термин закрепили только уголовно-процессуальные кодексы 1922 и 1923 годов, отказавшись от термина «сведущие лица», принятого судебными уставами Российской империи и ввели термин «эксперт».                                                                        Судебная экспертиза – это процессуальное действие, состоящее из проведения исследований и дачи заключения экспертом по вопросам, разрешение которых требует специальных познаний в области науки, техники, искусства или ремесла и которые поставлены перед экспертом судом, судьей, органом дознания, лицом, производящим дознание, следователем или прокурором в целях установления обстоятельств, подлежащих доказыванию по конкретному делу.
Исходя из приведенного определения, признаками судебной экспертизы являются:

1. подготовка, назначение и проведение с соблюдением специального правового регламента, определяющего наряду с соответствующей процедурой права и обязанности эксперта, лица, назначающего экспертизу, а также права обвиняемого (подозреваемого) в связи с этим;

2. проведение исследования, основанного на использовании специальных знаний в различных областях науки, техники, искусства или ремесла;

3. дача заключения, имеющего статус источника доказательств (ст. 74 УПК РФ).                                                                                                                                       Заключение эксперта является самостоятельным источником процессуального доказательства, и именно создание доказательств таким путем является  основной задачей функционирования органов судебной экспертизы. Это положение нашло свое отражение  в Федеральном законе от 5 апреля 2001 г. «О государственной судебно-экспертной деятельности в Российской Федерации». Задачей государственной судебно-экспертной деятельности в соответствии со ст. 2 данного закона является оказание содействия судам, судьям, органам дознания, дознавателям, следователям и прокурорам в установлении обстоятельств, подлежащих доказыванию по конкретному делу, посредством разрешения вопросов, требующих специальных знаний в области науки, техники, искусства или ремесел.                                                                                   В современных условиях развития экспертного исследования в целом,   очевидна растущая роль специалистов-оценщиков в подготовке и совершении различного рода рыночных сделок, в определении налогооблагаемой базы, таможенной стоимости экспортируемых и импортируемых товаров, в определении стоимости различного рода объектов движимого и недвижимого имущества при исполнительном производстве, в кадастровой оценке земельных участков и иных объектов.                                                                                                      Судебная оценочная экспертиза  является необходимой процедурой, когда стороны в результате спора или судебного разбирательства заходят в тупик, представляя друг другу весьма противоречивые  результаты  отчётов об оценки одного и того же объекта.  В таком случае экспертиза проводится на основании определения суда, органов дознания  или предварительного следствия, прокуратуры. При этом оценщик приобретает статус судебного эксперта, принимая на себя права и обязанности, определенные в статье 85 «Обязанности и права эксперта» Гражданского процессуального кодекса  РФ.

Статья 85. Обязанности и права эксперта

1. Эксперт обязан принять к производству порученную ему судом экспертизу и провести полное исследование представленных материалов и документов; дать обоснованное и объективное заключение по поставленным перед ним вопросам и направить его в суд, назначивший экспертизу; явиться по вызову суда для личного участия в судебном заседании и ответить на вопросы, связанные с проведенным исследованием и данным им заключением.                                                                                                                                              В случае, если поставленные вопросы выходят за пределы специальных знаний эксперта либо материалы и документы непригодны или недостаточны для проведения исследований и дачи заключения, эксперт обязан направить в суд, назначивший экспертизу, мотивированное сообщение в письменной форме о невозможности дать заключение.                                                                                                                                              Эксперт обеспечивает сохранность представленных ему для исследования материалов и документов и возвращает их в суд вместе с заключением или сообщением о невозможности дать заключение.                                                                                                                                   В случае невыполнения требования суда, назначившего экспертизу, о направлении заключения эксперта в суд в срок, установленный в определении о назначении экспертизы, при отсутствии мотивированного сообщения эксперта или судебно-экспертного учреждения о невозможности своевременного проведения экспертизы либо о невозможности проведения экспертизы по причинам, указанным в абзаце втором настоящей части, судом на руководителя судебно-экспертного учреждения или виновного в указанных нарушениях эксперта налагается штраф в размере до пяти тысяч рублей.

2. Эксперт не вправе самостоятельно собирать материалы для проведения экспертизы; вступать в личные контакты с участниками процесса, если это ставит под сомнение его незаинтересованность в исходе дела; разглашать сведения, которые стали ему известны в связи с проведением экспертизы, или сообщать кому-либо о результатах экспертизы, за исключением суда, ее назначившего.

Эксперт или судебно-экспертное учреждение не вправе отказаться от проведения порученной им экспертизы в установленный судом срок, мотивируя это отказом стороны произвести оплату экспертизы до ее проведения. В случае отказа стороны от предварительной оплаты экспертизы эксперт или судебно-экспертное учреждение обязаны провести назначенную судом экспертизу и вместе с заявлением о возмещении понесенных расходов направить заключение эксперта в суд с документами, подтверждающими расходы на проведение экспертизы, для решения судом вопроса о возмещении этих расходов соответствующей стороной с учетом положений части первой статьи 96 и статьи 98 настоящего Кодекса.

3. Эксперт, поскольку это необходимо для дачи заключения, имеет право знакомиться с материалами дела, относящимися к предмету экспертизы; просить суд о предоставлении ему дополнительных материалов и документов для исследования; задавать в судебном заседании вопросы лицам, участвующим в деле, и свидетелям; ходатайствовать о привлечении к проведению экспертизы других экспертов.

        Роль судебной оценочной экспертизы, как средства доказывания по соответствующим уголовным, административным, гражданским и арбитражным делам, очевидна и незаменимая   никаким другим видом экономической экспертизы.  По своей природе она является синтетической отраслью знания, реализуемого в деятельности компетентных лиц.    Их основу составляют экономические и правовые знания, которые дополняются знаниями в математике, информатике и других  областях науки и техники.                                                         С практической точки зрения судебная  оценочная экспертиза, как новый род в классе судебно-экономических экспертиз, является сложно структурированной системой процессуальных действий специалистов - оценщиков, обладающих специальными знаниями и компетенцией  в соответствующих отраслях науки, техники, искусства и ремесла. Эта система имеет некоторые особенности применительно к уголовным, гражданским, арбитражным и административным делам. Во всяком случае, единые рецепты экспертной деятельности по упрощенным правилам здесь однозначно неприменимы и неприемлемы.[1]                                                                           Экспертная деятельность в России существует уже более 150 лет и экспертам по специальности «оценка» нужно лишь учиться, перенимать опыт и повышать свою квалификацию, чтобы чувствовать себя уверенно при производстве судебной экспертизы, в написании  «Заключения эксперта» и выступлении в суде.
Глава 1. История зарождения и развития экспертного-исследования в России.

  Начиная со времен византийского императора Юстиниана (5-6 век) в законодательстве находило закрепление исследование почерка в судебных целях. В России уже в XV веке сравнение рукописей использовалось при установлении подлинности документов. Позднее, в своде законов Российской империи 1857 г., указывалось, что рассмотрение и сличение почерков производится по назначению суда, такое исследование поручалось секретарям присутственных мест, учителям чистописания или другим преподавателям.

В XVII веке изучением письма стали заниматься графологи, которые стремились установить по почерку характер человека, основателем графологии считается французский аббат Мишон. XIX-XX века отмечены трудами по графологии французских криминалистов А. Бертильона и Э. Локара. Отечественная доктрина того времени представлена Е. Ф. Буринским, который впервые обратил вниманием на взаимосвязь между физиологическими особенностями человека и его почерком. Расцвет судебного почерковедения приходится на 1970-1990-е XX века, тогда были предприняты удачные попытки установления пола, возраста, образования и даже роста исполнителя рукописи.

     Первые сведения о применении медицинских знаний в судебном процессе относятся ко времени Гиппократа, жившего более 400 лет до н. э. В России официального становления судебной медицинской экспертизы считают 1716, когда Воинским уставом Петра I было предписано привлекать лекарей для исследования повреждений на одежде и теле пострадавшего.

В начале XIX века в России были созданы врачебные управы (в частности, в Москве — Медицинская контора, а в Санкт-Петербурге — Физикат).

На процесс судопроизводства в России и развитие судебных экспертиз существенное влияние оказала Судебная реформа 1864 года. Она регламентировала процесс предварительного расследования, получения и фиксации доказательств, обусловила необходимость более широкого использования научных познаний при рассмотрении уголовных и гражданских дел.

Устав Уголовного судопроизводства следующим образом определял положение экспертизы (ст. 112, 325) - эксперты должны приглашаться в тех случаях, когда «…для точного уразумения встречающегося в деле обстоятельства необходимы специальные сведения или опытность в науке, искусстве, ремесле, промысле или каком-либо занятии….». В ст. 326 указывалось, что в качестве экспертов могли приглашаться «врачи, фармацевты, профессоры, учителя, техники, художники, ремесленники, казначеи и лица, продолжительными занятиями по какой-либо службе или части приобретшие особую опытность» (Устав уголовного судопроизводства. В книге «Судебные уставы». СПб. В. Головин у Владимирской церкви. 1865 г.).

В начале XX века в России начали использовать в суде и дактилоскопическую экспертизу, в 1906 году была введена система учета, и уже в 1912 г. В. И. Лебедевым была проведена первая дактилоскопическая экспертиза. За всем этим последовало создание сети экспертных учреждений и нормативная регламентация.

В российском законодательстве более-менее развернутые и систематизированные формулировки относительно регламентации экспертизы появились лишь в ХІХ ст.

В ст. 325 Устава уголовного судопроизводства 1864 г. (дальше — Устав),  отмечалось: «Знающие лица приглашаются в тех случаях, когда для точного выяснения обстоятельств, которые встречаются по делу, необходимы специальные сведения или опытность в науке, искусстве, ремесле, промысле или любом занятии». Статья была  в подразделе «Осмотр и освидетельствование через знающие лица вообще» раздела «Осмотр и освидетельствование». Похожая формулировка раньше приводилась в ст. 943 Свода законов Российской империи (в 1832 г.). 

Необходимость предоставления экспертизе статуса средства доказывания была обусловлена быстрым развитием процесса дифференциации знаний. В этом плане не потеряло актуальности высказывания В. Д. Спасовича. «Безграничное море знаний человеческих, — писал этот известный российский юрист, — и необходимое правильное разделение труда. Отдельная голова, отдельный ум не в состоянии вместить и тысячной части накопленного веками опыта. Каждая специальность доработалась до особых законов. Если случится, что суду или отдельному человеку необходимо будет обратиться к другой специальности, тогда вместо того, чтобы начать изучение этой специальности и, так сказать, ехать открывать Америку, можно прямо обратиться к специалисту из той или иной специальности и взять у него готовую формулу…»[5].

     Первым в истории России официальном учреждением, в котором начала формироваться судебная экспертиза, стала Санкт-Петербургская Академия наук. Академиков привлекали к производству исследований в интересах правосудия.

Первоначально судебно-экспертная деятельность Академии наук ограничивалась вопросами медицины, но вскоре необходимость в анализе документов и веществ привели к потребности выполнения судебно-химических исследований. Большое их число провел лич​но М.В. Ломоносов.  В 19 в. объем судебно-экспертных исследований Ака​демии наук расширился, появились новые объекты для ис​следования, в том числе взрывчатые вещества и пред​меты со следами взрыва, очень  активно развиваются химические исследования документов.

Исследования, проводившиеся академиками-хими​ками Ю.Ф. Фрицше и Н.Н. Зининым, можно считать  основой для дальнейшего развития дей​ствительно научных методов криминалистической эк​спертизы документов.  Академия наук не только сама проводила судебно-экспертные исследования, но и помогала учреж​дениям, которым эти исследования вменялись в обязанности. Преж​де всего, это касается содействию Медицинскому Совету МВД, являвшемуся высшей судебно-экспертной ин​станцией того исторического периода. Многие академики были членами Медицинского Со​вета. Среди них - Н.Н. Бекетов, В.М. Бехтерев, И.П. Павлов, Д.И. Менделеев и другие Российские учёные.

Оказывалась помощь Мануфактурному Совету Ми​нистерства финансов, который давал заключения по просьбам следственных и судебных органов, Экспеди​ции Заготовления Государственных Бумаг, где прово​дились исследования по делам о поддельных денежных знаках, монетах и ценных бумагах.  На процесс судопроизводства в России и развитие су​дебных экспертных исследований существенное влияние оказала Судеб​ная реформа 1864 года. Она отдельно выделила  процессы  предварительного расследования, получения и фикса​ции доказательств, обусловила необходимость более широкого использования научных познаний при рас​смотрении уголовных и гражданских дел.

Устав Уголовного судопроизводства в статьях 112, 325 следующим об​разом  определял положение экспертизы: «.. Эксперты должны приглашаться в тех случаях, когда для точного уразумения встречающегося в деле обстоятельства необходимы специальные сведения или опытность в науке, искусстве, ремесле, промысле или каком-либо занятии…». В ст. 326  Устава указывалось, что в качестве экспертов  могли приглашаться:  «врачи, фармацевты, профессоры, учителя, техники, художники, ремесленники, казначеи и лица, продолжительными заня​тиями по какой-либо службе  или части, приобретшие особую опытность».

Тогда же были сформулированы основные требования к экспертам — не заинтересованность в исходе дела, объективность мнений и суждений, возможность про​явления инициативы при проведении исследования в целях «вскрытия признаков, могущих привести к от​крытию истины». Заключения экспертов должны были проверяться и оцениваться судом.

Особо следует отметить вклад Академии наук в ста​новление такого нового направления в области судебных экспертных исследований, как исследования в области экспертизы документов с использованием возможнос​тей фотографии. Эту работу заслуженно связывают с именем Е.Ф. Буринского, который считается осново​положником применения фотографических методов при исследовании документов. В 1903 г. им была опуб​ликована монография «Судебная экспертиза докумен​тов, производство ее и пользование ею», в которой он изложил результаты своих многолетних исследований в данной области.

Сферы проводимых Медицинским Советом экспертных исследований постепенно расширялась за счет развития криминалистического исследования документов, баллистических экспертиз. Производство последней тесно связано с именем П.И. Пирогова, который первым стал устанавливать места расположения стрелявшего и жертвы, а также ряд обстоятельств применения огнестрельного оружия.

Существенный вклад в разработку теории судебно-экспертного исследования документов внес А.А. Поповицкий, усовершенствовавший судебно-фотографические методы и средства, разработанные Е.Ф. Буринским и впервые предложившил классификацию элементов, составляющих особенно​сти почерка.

В начале 20 в. в России начали использовать в судопроизводстве дактилоскопическую экспертизу. В 1906 г. в Россий​ской империи была введена система дактилоскопичес​кого учета и уже через несколько лет в процессах судопроизводства стали использовать заключения специа​листов почерковедов. Первое такое экспертное исследование было выполнено В.И. Ле​бедевым, который в 1912 г. опубликовал книгу «Искус​ство раскрытия преступлений. Дактилоскопия», кото​рая многие годы являлась практическим руководством в этой облас​ти криминалистики.

Таким образом, существенное увеличение объемов применения научных познаний в судебной практике обусловило необходимость решения организационных проблем — создания сети экспертных учреждений.

28 июля 1912 г. был принят закон о создании в России первого специализированного судебно-экспер​тного учреждения — кабинета научно-судебной экспер​тизы. При этом использовался опыт работы судебно-фотографической лаборатории, учрежденной в 1893 г. при прокуратуре Санкт-Петербургской судебной пала​ты, и экспертных учреждений Европы. В январе 1913 г. кабинет научно-судебной экспер​тизы открылся при прокуратуре Московской судебной палаты, в январе 1914 г. — в Киеве, управляющим ко​торым был назначен С.М. Потапов. Одновременно от​крывается кабинет  в Одессе и Харькове.

Значительную роль в развитии судебно- экспертных исследований в России сыграл I съезд экспертов-криминалистов, который проходил 1-9 июля 1916 г. в Петрограде. В нем приняли участие сотрудники кабинетов научно-судеб​ной экспертизы, а также судебные следователи, ученые физики, химики, биологи, судебные медики.

Многие участники съезда, который подвел первые итоги работы кабинетов научно-судебной экспертизы, практики применения научных познаний в интересах судопроизводства, стали впоследствии крупнейшими учеными-криминалистами - это С.М. Потапов, В.И. Фаворский, Н.П. Макаренко, В.Л. Русецкий.  др.

После революции 1917 г. в Петрограде и Москве ка​бинеты научно-судебной экспертизы были закрыты, су​ществовавшие при сыскных отделениях полиции дак​тилоскопические бюро и фотографические лаборатории уничтожены.

Тем не менее, практика раскрытия и расследования преступлений востребовала научные методы работы с вещественными доказательствами. В первые годы становления советской власти, новое правительство в 1918 году, пытается регламентировать вопросы привлечения экспертов в уголовное судопроизводство.

С 1 марта 1919 г. по решению Коллегии НКВД РСФСР при Центророзыске, начал работу «Кабинет судеб​ной экспертизы», ставший основой научно-технической службы уголовного розыска. Первым его руководителем был назначен П.С. Семеновский. Эту дату принято считать днем зарождения экспертно-криминалистической службы российских органов внутренних дел.

Параллельно с развитием криминалистической службы в Центророзыске возникали научно-техничес​кие кабинеты и подотделы в крупных городах. Уже и 1924 г. они действовали помимо Москвы в Ленинграде, Харькове, Самареи др. городах России.

Осуществлялась и нормативная регламентация ис​пользования специальных познаний в расследовании преступлений. Уголовно-процессуальные кодексы 1922 и 1923 г.г. отказались от термина «сведущие лица», принятого судебными уставами Российской Империи 1864 г., и ввели общепризнанный в процессуальной  ли​тературе термин «эксперт». Первый УПК РСФСР 1922 года устанавливал следующие положения в отношении экспертного исследования:

1. Заключение эксперта является доказательством.

2. Экспертиза назначается по усмотрению следователя и суда, за исключением случаев, когда закон устанавливает обязательность назначения экспертизы.

3. Эксперт имеет право знакомиться с материалами уголовного дела.

4. Следователь вправе назначить новую экспертизу в случае признания им первой экспертизы недостаточно ясной и неполной.

5. Если следователь не согласен с заключением эксперта, то им назначается новая экспертиза.

Решалась и проблема подготовки экспертных кад​ров. В январе 1928 г. в Москве были открыты первые курсы экспертов.  В 1940 году научно-технические подразделения, нако​пившие практический опыт использования техничес​ких средств и методов криминалистики, были выведены из уголовного розыска и стали самостоятельными подразделениями милиции. В 1944 г. в Москве была создана Цен​тральная криминалистическая лаборатория (ЦКЛ) Наркомата юстиции СССР, которая в 1946 г. стала структурным подразделением Всесоюзного института юридических наук МЮ СССР. ЦКЛ стала первым общесоюзным криминалисти​ческим экспертным центром. В ее создание и развитие внесли большой вклад такие ведущие криминали​сты, как Н.В. Терзиев, А.И. Винберг, В.Ф. Черваков, Б.И. Шевченко, Б.Л. Зотов, А.А. Эйсман.

Постановлением Совета министров СССР от 31 декаб​ря 1950 г. в составе Министерства юстиции СССР и министерств юстиции союзных республик была созда​на система экспертно-криминалистических учрежде​ний. В 1952 г. в системе МЮ СССР был образован отдел криминалистических учреждений, руководителем которого стал А.Р. Шляхов, а в МЮ РСФСР также был создан подобный отдел, который возглавил Н.П. Яблоков. В РСФСР этим же Постановлением дополнитель​но к Ленинградской лаборатории судебных экспертиз (1948) были созданы Саратовская, Свердловская, Казах​ская, Новосибирская, Ростовская, Хабаровская лабора​тории. В 1954 г. была образована Московская крими​налистическая лаборатория судебной экспертизы. 1 октября 1962 г. на базе Московской лаборатории и ЦКЛ ВИЮН был создан Центральный научно-исследо​вательский институт судебных экспертиз (ЦНИИСЭ), директором которого был назначен А.Р. Шляхов, ру​ководивший этим институтом до 1987 года. В 1970 г. институт был переименован во Всесоюзный научно-исследовательс​кий институт судебных экспертиз (ВНИИСЭ), ВНИИСЭ стал головным научно-исследовательским и эксперт​ным учреждением для всей системы экспертных учреж​дений органов юстиции.

В 1994 году институт был преобразован в Российс​кий Федеральный Центр судебных экспертиз (РФЦСЭ), который представляет собой коллектив высококвали​фицированных научных сотрудников и экспертов. В нем работают 11 докторов и 55 кандидатов наук и более 200 специалистов.

Глава 2. Назначение судебной экспертизы

Назначение судебной экспертизы (ст.79 ГПК РФ, ст.195 УПК РФ, ст. 88 АПК РФ) это процессуальное действие, включающее в себя следующие три ключевые стадии:

1. Подбор исполнителя экспертного исследования по подведомственной принадлежности, либо, при особой специфике исследования и (или) отсутствии экспертов данных специальностей в государственном судебно-экспертном учреждений или под-

разделении, поиск иных учреждений и экспертов, обладающих необходимыми специальными познаниями и способных применить эти познания для разрешения поставленных вопросов.

2. Формулирование задач экспертизы во взаимодействии с исполнителем исследования путем постановки на разрешение корректных вопросов.

3. Определение материалов дела, имеющих отношение к данному роду или виду экспертизы и содержащих исходные данные для исследования.

    По  инициативе лица, назначившего экспертизу и основаниям назначения, экспертизы делятся на:

• судебные экспертизы (назначаются должностными лицами государственных органов дознания, следствия, прокуратуры, суда в рамках гражданского, арбитражного и уголовного судопроизводства с соблюдением определенного процессуального порядка в виде вынесения постановления или определения);

• внесудебные (досудебные) экспертизы (назначаются по собственной инициативе субъектов хозяйствования или собственников имущества). 

    По регламентации действий субъектов экспертной деятельности, экспертные исследования основываются :

• при организации и производстве судебной экспертизы действия строго регламентируются Конституцией Российской Федерации, законом «О государственной судебно-экспертной деятельности»,  Арбитражно-процессуальным кодексом РФ (АПК РФ), Уголовно-процессуальным кодексом РФ (УПК РФ), Кодексом об административных правонарушениях РФ (КоАП РФ), Гражданско-процессуальным кодексом РФ (ГПК РФ), Таможенным кодексом РФ (ТК РФ), Налоговым кодексом РФ (НК РФ) и другими нормативно-правовыми актами государственных органов исполнительной власти;

• при организации и производстве внесудебной (досудебной) экспертизы исследование осуществляется с учетом требований законодательства Российской Федерации и методического обеспечения  проводимого вида экспертного исследования.

     По значению итогового документа (Экспертного заключения):

• заключение судебной экспертизы имеет статус доказательства, используемого в процессе  судебного производства ;

• заключение внесудебной (досудебной) экспертизы используется по рассмотрению инициатора исследования в зависимости от повода назначения экспертизы.  

Данный вид экспертного исследования очень часто представлен в виде «Заключения специалиста». Это основано на положении статьи 41. «Распространение действия настоящего Федерального закона на судебно-экспертную деятельность лиц, не являющихся государственными судебными экспертами» в которой говориться : « В соответствии с нормами процессуального законодательства Российской Федерации судебная экспертиза может производиться вне государственных судебно-экспертных учреждений лицами, обладающими специальными знаниями в области науки, техники, искусства или ремесла, но не являющимися государственными судебными экспертами. На судебно-экспертную деятельность лиц, указанных в части первой настоящей статьи, распространяется действие статей 2, 3, 4, 6 - 8, 16 и 17, части второй статьи 18, статей 24 и 25 настоящего Федерального закона…».                                            Статус «Специалиста» также закреплён в следующих процессуальных документах: ст. 188 ГПК «Консультация специалиста», ст. 58 УПК «Специалист», ст. 55.1.АПК «Специалист». 

Глава 3. Права и обязанности судебного эксперта.
Какие требования предъявляются судебному эксперту (кто может быть судебным экспертом)?

Все процессуальные кодексы указывают только одно основание (требование) для назначения лица судебным экспертом – наличие специальных знаний (ст. 57 УПК РФ, ст. 85 ГПК РФ, ст. 55 АПК РФ).

Вместе с тем, процессуальные кодексы требуют, чтобы в своем заключении судебный эксперт сообщил о своем образовании, специальности, стаже работы, о наличии ученой степени и (или) ученого звания (ст. 204 УПК РФ, ст. 86 АПК РФ). Требование о наличии высшего образования для государственных судебных экспертов содержится в ФЗ «О государственной судебно-экспертной деятельности в Российской Федерации» (№ 73-ФЗ от 31.05.2001). Эти данные помогают суду (следователю, дознавателю, прокурору) в решении вопроса о компетентности эксперта.

Какие требования, предъявляемые к судебным экспертам, неправомерны?

Требование о предоставлении экспертом лицензии на право производства судебных экспертиз является незаконными и не выполнимым. Лицензирование судебно-экспертной деятельности не предусмотрено Федеральным законодательством (Федеральный закон от 08.08.2001 N 128-ФЗ (ред. от 27.07.2010) «О лицензировании отдельных видов деятельности».

Если выполняется (назначается) судебно-оценочная экспертиза, судебная строительно-техническая экспертиза или другие виды судебных экспертиз, выполняемыми специалистами саморегулируемых организаций (СРО), требование о представлении экспертом сведений о своем членстве в СРО не предусмотрено законом. Судебная экспертиза осуществляется только по нормам процессуальных кодексов. Что касается компетенции эксперта, то она должна устанавливаться по существу, а не по формальным основаниям.

Какие есть основания для самоотвода (отвода) эксперта?

Самоотвод должен быть заявлен судебным экспертом до рассмотрения дела по существу. Наряду с общими основаниями для самоотвода (отвода) участников процесса (ст. 61, 62 УПК РФ, ст. 16 ГПК РФ, ст. 21, 22 АПК РФ) существуют специфические основания для самоотвода (отвода) судебного эксперта:

· некомпетентность эксперта;

· служебная или иная зависимость, в которой находился или находится эксперт от лица, участвующего в деле;

· личная заинтересованность в исходе дела (ст. 70 УПК РФ, ст. 18 ГПК РФ, ст. 23,27 АПК РФ).

В арбитражном процессе в дополнение к этому приведено еще одно специфическое основание (ст. 23 АПК РФ) для отвода эксперта. Это проведение сведущим лицом ревизии или проверки, материалы которой послужили поводом для обращения в арбитражный суд или используются при рассмотрении дела. Других, оснований, кроме содержащихся в упомянутых выше статьях, для отвода судебного эксперта не имеется, например: требование наличия лицензии, аккредитации, членства в каком-то профессиональном объединении, высшего профильного образования, высшего образования и другое. 

Какую ответственность несет судебный эксперт?

За дачу заведомо ложного заключения судебный эксперт несет уголовную ответственность по ст. 307 УК РФ.

За разглашение данных предварительного расследования эксперт несет уголовную ответственность по ст. 310 УК РФ.

Кто разъясняет судебному эксперту  права и предупреждает его об уголовной ответственности за дачу заведомо ложного заключения?

Лицо, назначившее судебную экспертизу (судья, следователь, дознаватель), обязаны разъяснить эксперту его права и предупредить его об уголовной ответственности по ст. 307 УК РФ (ст. 192, 283 УПК РФ, ст. 79, 80 ГПК РФ, ст. 82 АПК РФ).

Если экспертиза проводится в экспертном учреждении, то разъяснение прав и предупреждение по ст. 307 УК РФ осуществляет руководитель экспертного учреждения (ст. 199 УПК РФ, ст. 82 АПК РФ, ст. 80 ГПК РФ).

Какие у судебного эксперта права и обязанности?

(ст. 57 УПК РФ, ст. 55 АПК РФ, ст. 85 ГПК РФ).

лицо, назначенное судебным экспертом, обязано явиться по вызову судьи (суда) (следователя, дознавателя)

обязано заявить самоотвод при наличии оснований.

обязано принять экспертизу к производству.

эксперт обязан явиться по вызову суда для личного участия в судебном заседании задавать в судебном заседании вопросы лицам, участвующим в деле и свидетелям (ч.1,3 ст. 85 ГПК РФ).

имеет право знакомиться с материалами дела, относящими к предмету экспертизы (необходимыми для ее производства).

ходатайствовать о предоставлении дополнительных материалов, относящихся к предмету экспертизы.

ходатайствовать о привлечении другого эксперта.

участвовать с разрешения дознавателя, следователя, суда в процессуальных действиях и задавать вопросы, относящиеся к предмету судебной экспертизы (ст. 57 УПК РФ).

эксперт вправе с разрешения арбитражного суда участвовать в судебных заседаниях, задавать вопросы лицам, участвующим в деле и свидетелям (ч. 3 ст. 55 АПК РФ).

эксперт вправе дать заключение.

эксперт вправе отказаться от дачи заключения.

эксперт вправе обжаловать действия (бездействие) и решения дознавателя, следователя, прокурора и суда, ограничивающие его права.

Может ли суд отклонить заключение судебного эксперта?

Если заключение эксперта выполнено по форме, установленной законом «О государственной судебно-экспертной деятельности в Российской Федерации» (N 73-ФЗ от 31 мая 2001 года), проведено исследование в полном объеме и даны ответы на вопросы, суд обязан принять заключение эксперта.

Заключение эксперта по экспертизе, проведенной в точном соответствии с ее правовым регулированием, является доказательством по делу и должно быть приобщено к материалам дела.

«Заключение эксперта для суда не обязательно и оценивается судом по правилам, установленным в ст. 67 ГПК РФ. Несогласие судьи с заключением должно быть мотивированно в решении или определении» (ч. 3 ст. 86 ГПК РФ).

«Заключение эксперта оглашается в судебном заседании и исследуется наряду с другими доказательствами по делу» (ч. 3 ст. 86 АПК РФ).

«Заключение эксперта оглашается в судебном заседании. В целях разъяснения и дополнения заключения эксперту могут быть заданы вопросы» (ст. 187 ГПК РФ).

Из выше приведенных статей очевидно, что заключение эксперта всегда должно быть приобщено к материалам дела, проверено и оценено наряду с другими доказательствами. Не выполнение этих условий является грубейшим нарушением закона.

Как было указано выше, суд может не согласиться с заключением эксперта и не принять его в качестве доказательства. Однако и в этом случае экспертиза, проведенная экспертом, должна быть оценена и включена в судебные издержки.

Можно ли судебного эксперта вызывать повесткой в качестве свидетеля?

Судебный эксперт, давший заключение на основе определения суда (постановления следователя, дознавателя) остался в этом качестве до окончания дела. Судебный эксперт не может быть вызван в качестве свидетеля по следующим основаниям. Закон различает процессуальное положение лиц, участвующих в деле и вызываемых в судебное заседание: «Лица, участвующие в деле, а также свидетели, эксперты, специалисты и переводчики извещаются или вызываются в суд повесткой с уведомлением…» (ст. 113 ГПК РФ).

Его процессуальный статус уже определен в деле несколькими документами:

· определением о назначении экспертизы;

· подпиской о предупреждении об уголовной ответственности по ст. 307 УК РФ;

· заключением судебного эксперта.

Судебный эксперт может быть вызван в судебное заседание только для допроса по его заключению.

Эксперт не может быть свидетелем, т.к. ему не о чем свидетельствовать, если бы он был свидетелем, то его нельзя было назначать экспертом. К тому же эксперт приходит в суд с данным им заключением, т.е. с выводными знаниями. В то время как свидетеля никогда не спрашивают о том, к каким выводам он пришел.

По этим же основаниям ни специалист (в гражданском, уголовном процессах), ни лицо, производившее оценку также не могут вызываться в качестве свидетелей.

Специалист (ст. 188 ГПК РФ, ст. 58 УПК РФ) является участником соответствующего процесса и так должен обозначаться во всех процессуальных документах (в том числе в документе о вызове его в судебное заседание).

Оценщик не является свидетелем по существу, ему не о чем свидетельствовать, он также как эксперт приходит в суд с выводными данными. К тому же, оценка имущества, указана в ст. 188 ГПК РФ, в качестве одной из функций специалиста.

Можно ли давать рецензию на заключение судебного эксперта ?

Ни в одном из процессов (уголовном, гражданском, арбитражном) такого процессуального действия как рецензия на заключение судебного эксперта не предусмотрено.

Если сторона обоснованно не согласна с заключением судебного эксперта, она может ходатайствовать перед судом о назначении дополнительной или повторной экспертизы.

В уголовном процессе наряду с этим сторона может обратиться к специалисту и предложить ему дать заключение по уже проведенной экспертизе, сформулировав надлежащим образом вопросы.

Рецензирование заключения судебного эксперта – действие не процессуальное и не регулируемое никакими нормами, такой документ – рецензия на заключение судебного эксперта не имеет доказательственного значения. К тому же, как всякая рецензия она может быть оспорена автором, т.е. судебным экспертом, давшим заключение.
Оспаривать выводы любой судебной экспертизы возможно только вместе с вынесенным решением по делу, в рамках которого она проводилась (Постановление № 28 пленума ВС РФ от 21 декабря 2010 г. « О судебной экспертизе по уголовным делам»).
Что судебный эксперт не вправе делать?

Согласно процессуальным документам: (ст. 57 УПК РФ, ст. 85 ГПК РФ, ст. 55 АПК РФ), судебный эксперт не имеет право :
- самостоятельно собирать доказательства (материалы для экспертного исследования); 

- без ведома следователя или суда вести переговоры с участниками уголовного судопроизводства по поводу производства судебной экспертизы

вступать в личные контакты в гражданском (арбитражном) процессе с участками процесса, если это ставит под сомнение его незаинтересованность в исходе дела;
- разглашать сведения, которые стали ему известны при производстве экспертизы;
- давать заведомо ложное заключение;
- без разрешения лица, назначившего экспертизу, проводить исследования, способные полностью или частично разрушить объекты или изменить их внешний вид и основные свойства;
- уклоняться от явки по вызову в суд, к следователю, дознавателю, прокурору.
Может ли судебный эксперт вступать в контакт со сторонами?

В контакт со сторонами судебный эксперт чаще всего вступает, когда начинает экспертное исследование по месту нахождения крупногабаритного объекта (транспортное средство, домовладение, помещение, здание и т.п.). Эксперт должен помнить, что приступая к осмотру такого объекта, он приступает по существу к производству судебной экспертизы в «полевых условиях». Самостоятельного процессуального действия «экспертный осмотр» не существует. Экспертный осмотр является частью экспертизы, началом экспертного исследования по месту нахождения вещественного доказательства. Поэтому присутствие лиц при таком осмотре должно быть оформлено как присутствие при производстве экспертизы с указанием на это в определении (постановлении) о назначении экспертизы (или в дополнительном), а также отражено во вводной части заключения эксперта (ст. 204 УПК РФ, ст. 86 АПК РФ, ст. 84 ГПК РФ).

Глава 4. Форма и содержание заключения эксперта.

В соответствии со следующими процессуальными документами : ст. 294 УПК РФ, ст. 86 ГПК РФ, ст. 86 АПК РФ, «Заключение эксперта» должно содержать следующие разделы и информацию:
1. Вводная часть: 

- место и время производства экспертизы (оформления заключения);
- основание для производства судебной экспертизы (определение, (постановление) по делу, номер и наименование дела);
- должность, классный чин, специальное звание лица, назначившего экспертизу;
- сведения об экспертном учреждении, а также ф.и.о. эксперта, его образование, специальность, стаж работы, ученая степень, ученое звание, занимаемая должность, компетенция;
- сведения и предупреждение эксперта об уголовной ответственности за дачу заведомо ложного заключения по ст. 307 УК РФ;
- вопросы, поставленные перед экспертом (приводятся в кавычках так, как они изложены в определении (постановлении). Если какой-то вопрос не ясен и нет возможности уточнить его у лица, назначившего экспертизу, эксперт самостоятельно формулирует вопрос так, как он его понимает и после всех перечисленных вопросов пишет: «Вопрос такой-то эксперт понимает в следующей редакции: (приводит свою редакцию вопроса)»;
- объекты, представленные на исследование (после сверки наличия объектов, указанных в определении (постановлении), включаются в перечень объектов по определению (постановлению);
- материалы дела, относящиеся к производству (предмету) экспертизы, (Если предоставлено все дело, то указывается № дела, наименование, количество томов, количество листов в каждом томе. Если листы дела с материалами для эксперта не указаны, эксперт ограничивается вышеприведенным);
- лица, присутствовавшие при производстве экспертизы;
- если данная экспертиза дополнительная или повторная, то это указывается с приведением сведений: где, когда, кто провел первичную экспертизу и к каким выводам пришел;
- заявленные ходатайства (если были) и результаты.

2. Исследовательская часть:

Данный раздел должен содержать следующую информацию:

- осмотр и описание объектов исследования;

- изучение материалов дела, нормативная и справочная литература. (Эксперт осматривает и излагает общие и частные признаки объектов исследования, отбирая те, которые будут далее изучаться; обозначает материалы дела, приводит наименование документов и их содержание, акцентируя внимание на фактах, которые будут использованы в исследовании);
3. Аналитическая часть. 
Эксперт реально или мысленно делит объекты исследования  на части, чтобы тщательно и подробно изучить каждую часть объекта.
4.Синтезирующая часть. 
Эксперт соединяет части в единое целое для получения нового, более полного знания об объекте.
5.Экспертный эксперимент (если проводился).
6.Результативная часть. 

Эксперт обобщает полученные результаты проведённых исследований, в развернутом виде формулирует будущие выводы, приводя их обоснование.
При изложении исследовательской части следует руководствоваться указанием закона СЭД РФ, ст. 204 УПК РФ, ст. 86 АПК РФ.                                                 В исследовательской части должны быть указаны содержание и результаты исследования с указанием примененных методик (методов).

Выводы -лаконичное, четкое, однозначно трактуемое изложение ответа на поставленный вопрос.

Форма выводов:

•категорическая утвердительная;

•категорическая отрицательная;

•альтернативная (эксперту заданы две, три ситуации);

•условно-определенная (решается задача для сформулированных условий);

•решить не представляется возможным (НПВ) с указанием причины невозможности решения вопроса.

Кем и как оплачивается работа эксперта?

Производство судебной экспертизы и участие в судебном заседании подлежат оплате эксперту за счет судебных издержек.

В гражданском процессе: ст. 94 ГПК РФ, «к издержкам, связанным с рассмотрением дела, относятся суммы, подлежащие выплате свидетелям, экспертам, специалистам, переводчикам…»

Свидетелям, экспертам, специалистам и переводчикам возмещаются понесенные ими в связи с явкой в суд расходы на проезд и проживание, а также выплачиваются суточные (Ст. 95 ГПК РФ).

Эксперты, специалисты получают вознаграждение за выполненную ими по поручению суда работу, если эта работа не входит в круг их служебных обязанностей в качестве работника государственного учреждения (Ст. 95 ГПК РФ).

Размер вознаграждения эксперта, специалиста определяется судом по согласованию со сторонами и по согласованию с экспертом, специалистом.

Ст. 96 ГПК РФ. «Внесение сторонами денежной суммы, подлежащей выплате свидетелям, экспертам, специалистам“.

Денежные суммы, подлежащие выплате свидетелям, экспертам и специалистам предварительно вносятся на банковский счет управления судебного департамента в субъекте Российской Федерации стороной, заявившей соответствующую просьбу. В случаях, если указанная просьба заявлена обеими сторонами, соответствующие суммы вносятся обеими сторонами в равных частях».

Во второй части этой статьи указано, что если вышеописанные действия осуществляются по инициативе суда, то их оплата производится из федерального бюджета (ч. 2 ст. 96 ГПК РФ).

Если вызов специалиста и производство экспертизы осуществляются по инициативе мирового судьи, то оплата производится за счет бюджета субъекта Федерации на территории которого действует мировой судья (ч.2 ст. 96 ГПК РФ).

Суд и мировой судья могут освободить от уплаты граждан с учетом их имущественного положения или уменьшить оплату. В этих случаях расходы возмещаются за счет соответствующих бюджетов (ч. 3 ст. 96 ГПК РФ), судебные постановления, в том числе о внесении денег за оплату производства экспертизы обязаны выполняться всеми гражданами (ст. 13 ГПК РФ).

Не исполнение судебных постановлений влечет ответственность по федеральным законам, в том числе штраф (ст. 105 ГПК РФ) и увеличение штрафа (ст. 106 ГПК РФ).

В арбитражном процессе: ст. 106 АПК РФ. «Судебные издержки»: «К судебным издержкам, связанным с рассмотрением дел в арбитражном суде, относятся денежные суммы, подлежащие выплате экспертам, свидетелям, переводчикам, расходы, связанные с проведением осмотра доказательств на месте, … и другие расходы, понесенные лицами, участвующими в деле, в связи с рассмотрением дела в арбитражном суде».

Денежные суммы, подлежащие выплате экспертам, свидетелям, переводчикам (ст. 107 (ч.1, 2) АПК РФ).

«ч. 1. Экспертам, свидетелям и переводчикам возмещаются понесенные ими в связи с явкой в арбитражный суд расходы на проезд, найм жилого помещения и выплачиваются суточные. Эксперты получают вознаграждение за работу, выполненную ими по поручению арбитражного суда, если эта работа не входит в круг их обязанностей как работников государственного судебно-экспертного учреждения.

Размер вознаграждения эксперту определяется судом по согласованию с лицами, участвующими в деле и по согласованию с экспертом».

Ст. 108 АПК РФ. «Внесение сторонами денежных сумм, необходимых для оплаты судебных издержек“.

1. Денежные суммы, подлежащие выплате экспертам и свидетелям, вносятся на депозитный счет арбитражного суда лицом, заявившем соответствующее ходатайство, в срок, установленный арбитражным судом: если указанное ходатайство заявлено обеими сторонами, требуемая денежная сумма вносится сторонами на депозитный счет арбитражного суда в равных частях.

2. В случаях, если в установленный арбитражным судом срок, на депозитный счет арбитражного суда не были внесены денежные суммы, подлежащие выплате экспертам и свидетелям, арбитражный суд вправе отклонить ходатайство о назначении экспертизы и вызове свидетелей, если дело может быть рассмотрено и решение принято на основании других предоставленных сторонами доказательств».

Ст. 109 АПК РФ. «Выплата денежных сумм, причитающихся экспертам, свидетелям и переводчикам.

1.Денежные суммы, причитающиеся экспертам, свидетелям и переводчикам, выплачиваются по выполнению ими своих обязанностей.

2.Денежные суммы, причитающиеся экспертам, свидетелям и переводчикам, выплачиваются с депозитного счета арбитражного суда».

В уголовном процессе, ст. 131 УПК РФ. «Процессуальные издержки».

К процессуальным издержкам относятся расходы, связанные с производством по уголовному делу. Они возмещаются либо из федерального бюджета, либо за счет сторон.

Суммы, выплачиваемые экспертам и специалистам, относятся к судебным издержкам (п. 1 ч. 2 ст. 131 УПК РФ). Сюда входят:

•расходы на проезд к месту проведения процессуальных действий и на проживание (п. 1 ч. 2 ст. 131 УПК РФ);

•суммы за выполнение экспертом, специалистом своих обязанностей в ходе уголовного судопроизводства, за исключением, когда эти обязанности исполняются ими в ходе служебного задания;

•суммы, израсходованные на производство судебной экспертизы в экспертных учреждениях.

Эти суммы выплачиваются по постановлению дознавателя, следователя или по определению судьи.

Порядок и размер возмещения устанавливается Правительством Российской Федерации.

Взыскание процессуальных издержек, содержит изложение порядка взимания процессуальных издержек, либо взиманием их с осужденного, либо из федерального бюджета, но экспертиза в ней не упоминается (ст. 132 УПК РФ).

Судебная экспертиза в уголовном процессе всегда оплачивается преимущественно из федерального бюджета.

Приведенные выше сведения об оплате судебной экспертизы в гражданском и арбитражном процессах свидетельствуют о том, что ситуация, когда эксперт сделал экспертизу и возникли сложности с оплатой, может быть объяснена только тем, что судья не выполнил всех требований закона и не использовал свои полномочия. Суд выносит постановление (заранее) о внесении денег на счет или в депозит. Если деньги не внесены, суд может наложить штраф, затем увеличить штраф. При отказе оплатить экспертизу, суд отменяет свое определение о назначении экспертизы и рассматривает или не рассматривает дело.

Плата за экспертизу должна быть внесена на счет до начала ее производства и эксперт должен в этом убедиться.

Если экспертиза не оплачена или существенно снижена ее стоимость, устанавливаемая судом по согласованию со сторонами и с экспертом, эксперт может обратиться с исковым заявлением в суд (не в тот, в котором проводилась экспертиза).

Какие нарушения прав судебного эксперта допускаются судом наиболее часто?

Судебный эксперт, назначенный определением суда и уже давший заключение, удаляется из зала суда наравне со свидетелями или вообще не допускается в зал секретарем судебного заседания до того момента, когда последует его вызов.

Подобные действия являются незаконными. В каждом процессуальном кодексе имеется статья об удалении свидетелей из зала суда (ст. 264 УПК РФ, ст. 163 ГПК РФ, ст. 153 и 6 ч. 2 АПК РФ), но ни в одном процессуальном кодексе нет даже намека на удаление из зала эксперта. Более того, в каждом кодексе имеются статьи, регулирующие действия суда в отношении эксперта (разъяснение прав, предупреждение об уголовной ответственности, подписка в протоколе судебного заседания), совершаемые после того, как свидетели были удалены из зала суда до допроса (ст. 269 УПК РФ, п.4 ч. 2 ст. 153 АПК РФ, ст. 165 ГПК РФ).

В ст. 85 ГПК РФ прямо указана обязанность эксперта явиться по вызову в суд и принять личное участие в судебном заседании (ч. 1 ст. 185 ГПК РФ).

В АПК РФ (ст. 55) и УПК РФ (ст. 57) указано, что эксперт имеет право участвовать в процессуальных действиях (в заседаниях арбитражного суда) с разрешения лиц, ведущих производство по делу. Разрешение присутствовать в процессуальных действиях, в т.ч. в заседании суда касаются решения вопроса: вызывать эксперта в судебное заседание или не вызывать (что допустимо при согласие сторон и отсутствия вопросов эксперту). Но если принято решение о вызове судебного эксперта в судебное заседание, он обязан присутствовать в этом заседании. Как видно из приведенных ранее прав эксперту дано право (в ГПК РФ – обязанность) не только присутствовать при судебном разбирательстве, но и задавать вопросы сторонам и свидетелям, относящиеся к предмету экспертизы. Оба указанных права неразрывно связаны.

Лишая возможности судебного эксперта, вызванного в суд, участвовать в судебном заседании, суд нарушает сразу два права судебного эксперта.

Судебный эксперт вправе возразить против действий суда, удаляющего его из зала заседания (или не пускающего в зал) (ст. 156 ГПК РФ) и его возражения подлежат занесению в протокол судебного заседания (ст. 156 ГПК РФ). Председательствующий обязан будет разъяснить свои действия по удалению эксперта. По АПК РФ и УПК РФ эксперт по данному вопросу может заявить ходатайство.

Существенным отступлением от закона является представление судебному эксперту всех материалов дела для того, чтобы он сам отобрал материалы для производства экспертизы.

В процессуальных кодексах указано, что эксперт имеет право знакомиться только с материалами, относящимися к предмету экспертизы (необходимыми для производства экспертизы). Уже с этих позиций предоставлять ему все материалы неправомерно. Однако много хуже другое, отбирая по своему усмотрению материалы для экспертизы, эксперт, по существу, оценивает доказательства при отсутствии у него такого права.

Суд (следователь, дознаватель) должен сам указать, какие материалы дела (листы, документы) он предоставляет эксперту, которые он может использовать. Если предоставляется прошитое дело, то в определении (постановлении) должны быть указаны листы дела.

Наилучшим вариантом является предварительное консультирование лица, назначающего экспертизу, специалистом или экспертом. Такое взаимодействие судьи и эксперта в стадии подготовки к назначению экспертизы (т.е. до вынесения определения) можно только приветствовать. Эксперт (специалист) может проконсультировать судью по вопросам: какие объекты необходимо предоставить, какие материалы дела обозначить (указать), как относящиеся к экспертизе; как правильно сформулировать вопросы, в какой срок может быть выполнена экспертиза, сколько будет стоить ее производство.

Какие сроки производства экспертизы установлены?

В июне 2009 г. во все кодексы были внесены дополнения, согласно которым суд устанавливает срок проведения экспертизы, за нарушение которого следуют штрафные санкции («О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации № 124-ФЗ от 28 июня 2009 года).[3]  
Глава 5. Судебная оценочная экспертиза.

Глава 5.1. История развития оценочной деятельности в России и за рубежом.
Профессия оценщика, появившаяся еще в XIX веке, не является новой для современной России и имеет свою историю.                                                                                                                                            В России проблема собственности на землю и земельные отношения всегда находились в центре социально-экономического и поли​тического развития, а земельная оценочная деятельность была спе​циальным направлением государственной политики. Оценка земли начинает формироваться в России с конца XV века, когда появляется поместье как специфическая разновидность часто - феодальной ус​ловной земельной собственности.                                         Главной отличительной особен​ностью оценки земельной собственности вплоть до середины XIX века была оценка земли с прикрепленным к ней зависимым крестья​нином. Описание и оценка земель были возложены на специально созданный в XVI веке поместный приказ - центральное государст​венное учреждение. Основными вехами развития земельной оценоч​ной деятельности можно считать следующие даты:
28 февраля 1752 года - Елизаветинским манифестом было положено начало общегосударственным межевым оценочным работам. В инструкции 1754 года определялись правила и порядок проведения оценочных работ.
19 сентября 1765 года - манифест Екатерины II — началось проведение генерального межевания, целью которого было размежева​ние земельных дач (населенных и ненаселенных единиц владения) и урочищ по всей территории Российской империи. Одновременно проводились изучение, описание и оценка дворянских имений. 

1779 год - для улучшения качества проводимых по генеральному межеванию к созданию профессиональных кадров землеме​ров-оценщиков в Москве была основана Константиновская землемерная школа. 
Начало XIX века - изменения в земельном законодательстве. Указ от 12 декабря 1801 года предоставляет право лицам всех свободных состояний (купцам, мещанам, казенным крестьянам) приобре​тать вне городов в собственность земельные владения без крестьян.

            1835 год - Константиновская землемерная школа преобразована в Межевой институт.
Необходимость работ по оценке была связана, прежде всего, с объективной потребностью в создании так называемого фискального кадастра - подробного описания недвижимой собственности.                                                                                                                                    Первые предпосылки для проведения кадастровых работ, неотъемлемой частью которых являлась оценка, возникли в 1861 году, когда было отменено крепостное право.   

           1860 - начало   массовых оценочных работ в сфере недвижимости по всей территории Российской Империи.
           1864 год - оценочная деятельность была отнесена к компетенции земских губернских и уездных учреждений. Под руководством земств и  с началом земской оценочной деятельности было связано зарождение оценочной статистики, включавшей работы по обследованию и оценке земель сельского хозяйства в целях налогообложения.                                                                                                     Изданное в 1864 году "Положение о земских учреждениях" предусматривало изменение базы налогообложения, и частично - переход на налогообложение имущества граждан России. Размер налога определялся доходностью и ценностью имущества. Например, показатели доходности пахотных и сенокосных земель определялись на основе средней величины урожая, а леса оценивались по годовому доходу от рубки.                                                                В Нижегородской губернии в основу оценки земель были положены естественноисторические исследования почв, выполненные В.В. Докучаевым (классификации почв по физико-механическим и химическим показателям). В то же время в Херсонской губернии впервые была сделана попытка учета климатических факторов при оценке земли, в частности, засухи.                                                                                             В каждой местности традиционно складывались определенные формы получения дохода от земли, определявшие ее ценность. К основным формам относились самостоятельное ведение хозяйства и сдача земель в аренду. На северо-западе и юго-западе России была распространена так называемая "чиншевая" аренда, заключающаяся в праве наследственного пользования землей за постоянную ежегодную плату владельцу. Самым надежным способом использования земли была долгосрочная аренда, далее шла сдача аренды на один посев, а также "издольная" аренда, при которой владелец получал определенную долю урожая. Наиболее рискованным считалось получение дохода при ведении хозяйства самим владельцем.                              Помимо оценки сельскохозяйственных земель, проводились и работы по оценке городской недвижимости.

          1870 год - Указ о вступлении в силу  "Городового положения", которое уполномочило городские власти производить оценку для определения налога на недвижимость, размер которого рассчитывался в процентах от чистого дохода от использования данной недвижимости, а при невозможности определить доход налог рассчитывался исходя из материальной стоимости.                                                                                                                                        Позднее городские думы начали выпускать инструкции для избираемых ими оценочных комиссий, в которых был зафиксирован порядок определения валового дохода с учетом простоя квартир, а также перечислены статьи расходов на их содержание.                                                                                               Наибольшей обстоятельностью отличались инструкции Риги и Харькова.                                                              В методологическом плане результаты оценки в Харькове дали существенное развитие оценочном ремеслу.                                                                                                                                 Вся недвижимость в Харькове была разделена на восемь типов:
· жилая недвижимость с теплыми и холодными пристройками;                                                                  · торговые помещения (теплые и холодные);                                                                                                · фабрики и промышленные объекты;                                                                                                                   · доходные и промышленные сады;                                                                                                                      · склады;                                                                                                                                                                 · промышленные дворы;                                                                                                                                    · огороды, поля, сенокосы и выгоны;                                                                                                                                    · пустыри.

В качестве единицы измерения земли была принята квадратная сажень, а для всех построек - кубическая сажень.                                                                                                                           При определении признаков доходности принималось во внимание местоположение недвижимости и особенности того типа, к которому она относилась.                                                                                                          Статистическая обработка информации позволила оценочной комиссии разделить все городские домовладения на двенадцать типов. Было проведено также деление города на разряды местностей по средней арендной плате за одну комнату, а так как эти разряды встречались вперемежку, то вся территория была предварительно разбита на 54 района.  Результаты оценки городской недвижимости в Харькове, также как и результаты оценки земель Нижегородской губернии, позволили сформулировать основополагающие принципы и подходы к оценке, которые впоследствии только уточнялись и дополнялись.  
            1883 год - приняты Правила оценки недвижимого имуще​ства. Согласно этим правилам, основанием для оценок городских строений была не материальная ценность, а ценность, определенная на основании доходности. По этим правилам земские учреждения рассматривали имущества города как одну единицу и стремились найти правильное соотношение между стоимостью, или доходностью, такой коллективной единицы и стоимостью, или доходностью, остального имущества земского обложения.

1893 год - издан закон об оценке недвижимого имущества, возложивший организацию, финансирование и проведение оце​ночных работ по земельной собственности на специальные губерн​ские и уездные оценочные комиссии.

8 июня 1893 года -  принят закон о переоценке всех видов имущества в 34-х губерниях. Одновременно с законом были утверждены "Правила оценки недвижимых имуществ". (4 июня 1894 года - министр финансов Витте утвердил инструкцию по разъяснению закона). Таким образом, для оценочных работ была создана законодательная база.
          В 1894 год -  на IX съезде русских естествоиспытателей и врачей в Москве профессор А.И. Чупров организовал подсекцию статистики при географической секции, на заседании которой присутствовало 86 статистиков из 16 губерний. Этим было положено начало регулярным съездам специалистов в области оценочной статистики.

Следует отметить, что порядок проведения оценки, определенный законом 1893 года, оказался не совсем удачным, так как, несмотря на усилия губернских оценочных комиссий, не удавалось создать единообразие оценки не только в масштабах государства, но и даже в масштабах губерний.

           18 января 1899 год -   принят новый закон об оценке недвижимого имущества, главным отличием которого стала передача компетенции установления оценочных норм от уездных к губернским оценочным комиссиям. Кроме этого, данный закон предусматривал государственное финансирование оценочных работ в 34-х губерниях в размере одного миллиона рублей в год.

В целом, с точки зрения методологии и общей организации оценки, Россия в конце прошлого века была одной из ведущих стран. Основными недостатками являлись конфликты оценочных комиссий с земствами, отсутствие единообразия в методике оценки, а также специальной контролирующей организации.

Может быть, это звучит удивительно, но оценка как вид профессиональной деятельности в России стояла в конце прошлого века на уровне, которого Европа и Америка достигли только в шестидесятых- семидесятых годах XX столетия. Закон от 8 июня 1893 года об оценке недвижимого имущества, подлежащего земским сборам, привел в движение все губернии земской России и заставил российское чиновничество разработать инструкции “по оценке недвижимых имуществ” и “методы описания и выработки норм доходности при оценке” на высочайшем экспертном уровне.[1] 
Таким образом, в XIX веке в России преобладал метод оценки по доходности, и современный доходный подход к оценке предприятия можно назвать традиционно российским подходом.                                                                                                              Следующий заметный шаг российской оценки был связан с развитием кредитно-денежных отношений. Во второй половине XIX ве​ка образовалось два вида кредитных институтов: коммерческие бан​ки, специализировавшиеся на выдаче под движимые ценности, и зе​мельные банки, в которых выдавали ссуды под залог недвижимости, при этом залог оставался во владении собственника.                                                                                                          Таким образом, банк получал возможность всегда иметь све​дения о действительном состоянии залога и определять его экономи​ческую ценность, производить оценку недвижимости. Стоимость заложенного имущества определялась по нормальной или специаль​ной цене. Нормальная цена определялась умножением количества десятин удобной земли на нормальную цену десятины в данной местности. При специальной оценке определялась доходность поку​паемой земли или закладываемого имения, после чего рассчитыва​лась оценочная стоимость путем капитализации суммы доходов.                                Помимо страхования, брокерских услуг и услуг страховых агентов, в 90-ые годы в России начал образовываться новый финансовый институт - независимые оценщики. Их появление напрямую связано с инфляцией. В результате постоянного изменения результатов инфляции, требовалось ежегодно переоценивать суммы ущерба предприятий, чем в большинстве своем занимались отделения Госкомстата или независимые оценщики, привлекаемые именно на период отчетности. После того, как необходимость в них исчезала, оценщики снова превращались в независимых юристов.                                                   Однако толчок рынку был дан, и оценщики стали необходимым звеном всех сделок. Их услугами пользовались теперь не только в случаях, когда оценка нужна по закону, но и для разрешения финансовых споров физических лиц. Особенно часто названной услугой стали пользоваться банки, выдающие кредиты населению.                                                                                       Пионером оценочной деятельности в современной России стало Российское Общество Оценщиков, образованное в 1995 году. В настоящее время функционируют такие общественные организации, как Национальная Лига субъектов оценочной деятельности, Российская Коллегия Оценщиков, Москов​ское общество оценщиков.   

История развития оценочной деятельности за рубежом. 

Оценочная деятельность возникла в рамках профессии сюрвейера (от англ.Surveyor – землемер) в Великобритании в середине XIX столетия, когда в 1861 г. королем Великобритании была дарована хартия профессиональным сюрвейерам на право саморегулирования про​фессии и соответственно был создан Королевский институт чартерных сюрвейеров. В настоящее время данная организация является крупнейшей в мире профессиональной организацией, объединяющей специалистов, связанных с недвижимостью (архитекторов, агентов по операциям с недвижимостью, оценщиков и т.д.) и насчитывает в своих рядах более 70 тыс. членов в 100 странах мира. Для того чтобы получить звание члена Королевского института чартерных сюрвейеров (The Royal Institution of Chartered Surveyors – RICS), необходимо получить университетское образование в области недвижимости в одном из аккредитованных RICS университетов и пройти не менее чем двухлетнюю стажировку на фирме под руководством члена RICS.                                             Развитая система профессионального саморегулирования оценочной деятельности существует также в США, где с середины 30-х годов дей​ствует Институт оценки, в настоящее время объединяющий в своих рядах более 15 тыс. членов. Институт ведет собственную систему подготовки оценщиков. Программа подготовки составляет 400 часов и разбита на два уровня – по четыре недельных курса в каждом. Для получения профессио​нального звания «Член института оценки» необходим стаж практической работы не менее 5 лет. Говоря о развитии профессиональной инфраструк​туры рынка оценки в США, необходимо отметить, что помимо Институ​та оценки, который, несомненно, является самой престижной профессио​нальной организацией, действует порядка семи других профессиональных структур. Особо следует отметить Американское общество оценщиков – многодисциплинарную профессиональную организацию, объединяющую в своих рядах более 6 тыс. членов, в том числе оценщиков бизнеса, машин и оборудования, ювелирных изделий. [4]
5.2. Становление Оценочной практики в современных условиях России.

Проведённые реформы в современной  России в начале 90-х годов XX столетия,  потребовали решения  новых задач в развитии оценки, как самостоятельного направления в научной и практической сферах.   Создание отечественных школ оценки пошло, в основном, по пути изучения зарубежного опыта, а традиции одной из лучших в мире русской оценочной школы конца XIX - начала XX века практически не учитывались. Система оценки формировалась в эти годы как часть функций государственного управления, но единых методик оценки разработано не было.                             Первым документом, регламентировавшим оценочную практику в современной России, стал принятый в 1992 г Закон РФ «О плате за землю». Среди иных видов земельных платежей он установил понятие «нормативная цена земли» (ст. 25) и определил порядок ее определения и расчёта. Постановлением Правительства РФ от 15 марта 1997 г. № 319 определение нормативной цены было отнесено к компетенции органов исполнительной власти субъектов РФ, а оценочная деятельность проводилась межведомственными комиссиями под руководством глав местной администрации.  В это же время происходило формирование системы оценки жилой недвижимости, а особенности перехода к рыночной экономике, высокие темпы инфляции и ряд других факторов обусловили введение с 1995 г. обязательной переоценки основных фондов предприятий и организаций. Соответственно, возникла  потребность на услуги специалистов-оценщиков  и эта профессия «Оценщик» получила первый виток своего развития.                                                                                                                             В первой половине 90-х годов стали формироваться и новые виды оценки. В частности, был принят Закон РФ от 21 мая 1993 г № 5003-1 «О таможенном тарифе», которым определялся порядок установления таможенной стоимости импортных товаров ввозимых в  Российскую Федерацию.                                                                      В конце этого периода, с принятием Федерального закона от 21 июля 1997 г № 119-ФЗ «Об исполнительном производстве», был создан еще один новый  вид оценочной деятельности.                                                                                                                                                                                                                                       Начало новому историческому периоду, в  развитии оценки в России,  было положено принятием Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. № 135-ФЭ, которым было введено лицензирование оценочной деятельности, а затем и важнейшего подзаконного акта - постановления Правительства РФ от 6 июля 2001 г.        № 519, которым были утверждены «Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности». Было начато и упорядочивание системы подготовки кадров специалистов-оценщиков силами учебных заведений, аккредитованных при уполномоченном органе Правительства РФ.  В начале 1999 г специалистами Московского государственного университета геодезии и картографии совместно с Московской ассоциацией предпринимателей был завершен первый этап массовой оценки земель города Москвы, заложены ее научные основы, а издательством «Экономика» выпущен первый в истории России «Атлас оценки земель Москвы».[4] Основные виды оценочной деятельности, включая таможенную и кадастровую оценку, а также оценку для целей исполнительного производства,  развивались параллельно и регулировались на уровне специального законодательства и ведомственных нормативных актов.                                                                                                     

Фактически  середина 90-х годов XX столетия и положила начало становления судебной оценочной экспертизы, возрастающие потребности в которой все отчетливее проявлялись в судебной и следственной практике.                                                                 27 июля 2006 г. был принят Федеральный закон  № 157-ФЗ «О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». Его положения вызвали острые дискуссии в оценочном сообществе, связанные с кардинальным изменением положения оценщика не столько как специалиста или сотрудника оценочной фирмы, а как процессуальной фигуры, несущей личную имущественную ответственность за результаты своей деятельности. При этом ряд вопросов практического характера, связанных с разделением индивидуальной и коллективной ответственности специалистов-оценщиков, а также руководителей оценочных фирм и саморегулируемых организаций оценщиков (СРО), реализацией этих мер на уровне СРО, ни самим законом, ни подзаконными актами  отрегулированы небыли.[1]                                                              Наряду с расширением «тематического» разнообразия оценочных работ происходило изменение их назначения. Прежде всего, это касалось целей и функций самой оценки.                                                                                               Кроме использования результатов оценки для подготовки и совершения разнообразных сделок, развивались такие виды оценочных работ, которые были предназначены для управления промышленными предприятиями. Важные социально-экономические функции  были возложены на таможенную оценку объектов внешнеторгового оборота России.                                     Оценка в системе   внешней торговли  стала регламентироваться положениями Таможенного кодекса РФ, принятого в 2003 г., и подзаконными нормативными правовыми актами, в числе которых  Письмо ГТК России от 13 мая 2002 г. № 01-06/18357 «Об использовании биржевых цен и котировок при контроле таможенной стоимости товаров, ввозимых на таможенную территорию Российской Федерации», в котором был сделан существенный шаг к соединению понятия «таможенная стоимость» товаров с их рыночной стоимостью.                                                                               Важную роль в определении и установлении налоговой базы стала играть и кадастровая оценка.                                                                                                                    Основополагающие положения по кадастровой оценке земельных участков содержатся в ст. ст. 65 и 66 Земельного кодекса Российской Федерации. В частности, в ст. 66  указывается на то, что кадастровая стоимость земельного участка устанавливается в процентах от его рыночной стоимости, а рыночная стоимость земельных участков определяется в соответствии с законодательством об оценочной деятельности в Р Ф.                                                Эти положения, в методическом аспекте, стали  приближать кадастровую оценку земельных участков к их рыночной оценке (с учетом различий принципов и подходов к индивидуальной и массовой оценке). 
5.3. Процессуальные и методические основы оценочной деятельности в России.
Согласно Федеральному закону “Об оценочной деятельности в Российской Федерации” под оценочной деятельностью понимается деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости.                                       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 денежном эквиваленте.

Субъектами оценочной деятельности признаются, с одной стороны, юридические лица и физические лица (индивидуальные предприниматели), деятельность которых регулируется федеральным законом об оценочной деятельности (оценщики), а с другой - потребители их услуг (заказчики).

К объектам оценки относятся:                                                                                                     - отдельные материальные объекты (вещи);                                                                                              - совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия);                                                                                                                                         -право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества;                                                                                                            - права требования, обязательства (долги);                                                                                    - работы, услуги, информация;                                                                                                   - иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Оценщики должны точно определять и различать такие термины: цена, рынок, затраты и стоимость.                                                                                          Термин цена обычно относится к цене продажи или обмена.                                     Цена - это свершившийся факт. Цена представляет сумму  того, что определенный покупатель согласен заплатить, а определенный продавец получить за товар при сложившихся условиях.                                                                 Рынок - это набор предложений, в которые покупатель и продавец переносятся с помощью ценового механизма. Рынок может быть определен географически (американский рынок, европейский рынок, азиатский..), продуктами или их особенностями, количеством доступных покупателей, продавцов или другими особенностями. Рынок образуется взаимодействием индивидуальных (физических и юридических) лиц, обменивающих наборы прав на другие ценности, например деньги. Специфические рынки определяются в зависимости от типа, местоположения, типичных характеристик владения и другими атрибутами, определяющимися участниками обмена товарами. В качестве примеров специфических рынков можно привести рынки недвижимости с небольшими (на одну-две семьи) новыми жилыми домами или таунхаузами , продающимися по цене близкой к $ 100 000, либо рынок многоквартирных домов, расположенных в центральной части города.                                                                                                Термин “затраты” - используется оценщиками в связи с производством, но не обменом. Затраты могут быть либо уже свершившимися, либо определенными на текущий момент. В числе нескольких видов затрат определяют: прямые затраты, непрямые затраты, затраты на постройку и развитие (создание планов).  Прямые затраты включают расходы на труд и материалы, необходимые для постройки нового здания (сооружения и т.д.). Прямые затраты также называют жесткими затратами. Накладные расходы и прибыль подрядчика обычно составляют прямые затраты. Непрямые расходы включают в себя расходы иные, чем на оплату труда и материалов. Например, это затраты на управление, оплата владельцем официальных сборов и гонораров, налогов, процентов с кредита и страховки в период строительства. Кроме того, затраты, связанные с арендой, составляющие затраты по управлению проектом до достижения определенного стабильного уровня заселения квартир. Непрямые затраты так же называют мягкими. Затраты на строительство, или цена подрядчика, обычно включает прямые затраты на оплату труда и материалов плюс непрямые затраты подрядчика. Затраты на развитие включают в себя затраты на создание недвижимости, включая землю, и приведение ее к эффективному операционному состоянию, определяются из затрат на строительство. Затраты на развитие включают прибыль разработчика или предпринимателя, воплощающего проект. Эти связанные с недвижимостью расходы непосредственно зависят от цены товаров и услуг на конкурирующих рынках: например, от затрат на строительные материалы, архитектурные планы, определенные предложением и спросом в специфических сферах, и от субъектов влияния социальных, экономических, правительственных и природных сил. Взаимоотношение цены, рынков и затрат также использует концепцию стоимости. Стоимость может иметь много значений в оценке. Используемое определение зависит от контекста и использования. На рынке понятие стоимости обычно описывается как прибыль, ожидаемая в будущем. Поскольку стоимость существует в определенный момент времени, то и оценка отражает стоимость в определенный момент времени. Стоимость в определенный момент времени - это выраженная в денежной форме ценность товаров, услуг для покупателей и продавцов. Чтобы избежать путаницы, оценщики не используют термин стоимость в одиночку - поскольку существуют различные виды стоимости: рыночная, стоимость пользования, инвестиционная стоимость и т.д.                                                                    Рыночная стоимость определяется как наиболее вероятная стоимость данного вида оцениваемого товара в данном районе в определенный период времени.

Российская Федерация, субъекты Российской Федерации или муниципальные образования, физические лица и юридические лица имеют право на проведение оценщиком оценки любых принадлежащих им объектов, подлежащих оценке. Право на проведение оценки объекта является безусловным и не зависит от установленного законодательством Российской Федерации порядка осуществления государственного статистического учета и бухгалтерского учета и отчетности. Это право распространяется и на проведение повторной оценки. Результаты проведения оценки объекта оценки могут быть обжалованы заинтересованными лицами в порядке, установленном законодательством Российской Федерации.

Согласно статье 9 Федерального закона об оценке основанием для проведения оценки объекта оценки является договор между оценщиком и заказчиком. Договором между оценщиком и заказчиком может быть предусмотрено проведение данным оценщиком оценки конкретного объекта оценки, ряда объектов оценки либо долговременное обслуживание заказчика по его заявлениям.                                                                                                               В случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, оценка объекта оценки, в том числе повторная, может быть проведена оценщиком на основании определения суда, арбитражного суда, третейского суда, а также по решению иных уполномоченных органов.                                            Суд, арбитражный суд, третейский суд самостоятельны в выборе оценщика и наделения его статусом «Эксперт». Расходы, связанные с проведением оценки объекта оценки, а также денежное вознаграждение оценщику подлежат возмещению в порядке, установленном процессуальным законодательством Российской Федерации.                                                               Договор между оценщиком и заказчиком заключается в простой письменной форме и не требует нотариального удостоверения.                                                         Договор должен содержать:                                                                                                        -  основания заключения договора;                                                                                           - вид объекта оценки;                                                                                                                  - вид определяемой стоимости (стоимостей) объекта оценки;                                                      - денежное вознаграждение за проведение оценки объекта оценки;                                                    - сведения о страховании гражданской ответственности оценщика.

В договор в обязательном порядке включаются сведения о наличии у оценщика необходимых документов на осуществление оценочной деятельности с указанием их порядкового номера, органа, их выдавшего, а также срока их действия.

Договор об оценке, как единичного объекта оценки, так и ряда объектов оценки должен содержать точное указание  этого объекта оценки,  его описание и месторасположение.                                                                                            В отношении оценки объектов оценки, принадлежащих Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или муниципальным образованиям, договор заключается оценщиком с лицом, уполномоченным собственником на совершение сделки с объектами оценки, если иное не установлено законодательством Российской Федерации.                                  Надлежащим исполнением оценщиком своих обязанностей, возложенных на него договором, являются своевременное составление в письменной форме и передача заказчику отчета об оценке объекта оценки.

Отчет не должен допускать неоднозначного толкования или вводить в заблуждение. В отчете в обязательном порядке указываются дата проведения оценки объекта оценки, используемые стандарты оценки, цели и задачи проведения оценки объекта оценки, а также приводятся иные сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результатов проведения оценки объекта оценки, отраженных в отчете.                        В случае, если при проведении оценки объекта оценки определяется не рыночная стоимость, а иные виды стоимости, в отчете должны быть указаны критерии установления оценки объекта оценки и причины отступления от возможности определения рыночной стоимости объекта оценки.

В отчете должны быть указаны:                                                                                                  - дата составления и порядковый номер отчета;                                                                              - основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки;                                     - юридический адрес оценщика и сведения о выданной ему лицензии на осуществление оценочной деятельности по данному виду имущества;                                    - точное описание объекта оценки, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу,                                                                                     - реквизиты юридического лица и балансовая стоимость данного объекта оценки;                                                                                                                                          -стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости объекта оценки, обоснование их использования при проведении оценки данного объекта оценки, перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения, а также принятые при проведении оценки объекта оценки допущения;                                            - последовательность определения стоимости объекта оценки и ее итоговая величина, а также ограничения и пределы применения полученного результата;                                                                                                                                 - дата определения стоимости объекта оценки;                                                                             -перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.

Отчет может также содержать иные сведения, являющиеся, по мнению оценщика, существенно важными для полноты отражения примененного им метода расчета стоимости конкретного объекта оценки.

Для проведения оценки отдельных видов объектов оценки законодательством Российской Федерации могут быть предусмотрены специальные формы отчетов.                                                                                          Отчет собственноручно подписывается оценщиком и заверяется его печатью.           Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены федеральным законом об оценочной деятельности, признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено иное.                                                                               В случае наличия спора о достоверности величины рыночной или иной стоимости объекта оценки  установленной в отчете, в том числе и в связи с имеющимся иным отчетом об оценке этого же объекта, указанный спор  подлежит рассмотрению судом в соответствии с установленной подведомственностью. 

5.4.  Регулирование оценочной деятельности в России.
Как отмечалось выше, основой законодательного  регулирования  оценочной деятельность в Российской Федерации, является   Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» , в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 № 178-ФЗ, от 21.03.2002 № 31-ФЗ, от 14.11.2002 № 143-ФЗ, от 10.01.2003 № 15-ФЗ, от 27.02.2003 № 29-ФЗ, от 22.08.2004 № 122-ФЗ, от 05.01.2006 № 7-ФЗ, от 27.07.2006 № 157-ФЗ, от 05.02.2007 № 13-ФЗ, от 13.07.2007 № 129-ФЗ, от 24.07.2007 № 220-ФЗ, от 30.06.2008 № 108-ФЗ, от 07.05.2009 г. № 91-ФЗ, от 17.07.2009 г. № 145-ФЗ,  (с изменениями на 21 июля 2014 года, редакция, действующая с 1 марта 2015 года), принимаемых в соответствии с ним федеральных законов и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, законов и иных нормативных правовых актов субъектов Российской Федерации, а также из международных договоров Российской Федерации.                                                                                                                        В  начале  октября 1996 года Государственная Дума РФ в третьем  чтении  приняла  Закон  об оценочной деятельности. Согласно принятой процедуре этот Закон  должен  быть  одобрен Советом Федерации РФ. Но там он  не  прошел в первом чтении .  Согласно постановлению Совета Федерации от 13 ноября 1996  года  (№  360-СФ)  этот Закон был отклонен. И  Государственной  Думе РФ было  предложено  создать  согласительную   комиссию    для    преодоления    возникших    разногласий.  Окончательный вариант  Федерального  закона  "Об  оценочной  деятельности  в  Российской Федерации" N 135-ФЗ,  был принят Государственной  Думой  16  июля  1998  года, одобрен Советом Федерации РФ  17  июля  1998  года и подписан Президентом РФ 29 июля 1998 г.                                                                                  На вступление в силу  Федерального  Закона  “Об  оценочной деятельности в Российской Федерации”,   отреагировал  Высший  Арбитражный  суд Российской Федерации, который в своем информационном письме  от  9  сентября  1998г. №С5-7/УЗ-693 обратил внимание судей  на  ряд  существенных  положений  указанного нормативного акта.                                    Впервые вопросы  участия  оценщика  в  судопроизводстве  были  подробно рассмотрены   на   научно-практическом   семинаре    "Оценка    для    целей судопроизводства  в  Арбитражном  суде",  проведенном  Российским  обществом оценщиков совместно с Арбитражным судом города Москвы и Московским Университетом  права и управления 25-26 июня 1998 г.   В рамках семинара была  проведена  деловая  игра  "Участие  оценщика  в  арбитражном процессе".   
Закон устанавливает единообразие в определении  стоимости  движимого  и недвижимого имущества вне зависимости от того, принадлежит ли это  имущество  юридическому или физическому лицу, находится ли оно  в  государственной  или частной собственности.                                                                       Закон в ст. 5 дает исчерпывающий перечень объектов оценки, а именно:                                                  - отдельные материальные объекты (вещи);                                                                                                   - совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия);                                                                                                                                   - право собственности и иные вещные права на  имущество  или  отдельные вещи из состава имущества;                                                                                                                                            - права требования, обязательства (долги);                                                                                                - работы, услуги, информация;                                                                                                                                - иные объекты гражданских прав, в  отношении  которых  законодательством  Российской  Федерации  установлена  возможность  их  участия  в  гражданском  обороте.                                                                                                                                                      Закон  также  устанавливает  обязательность  проведения  оценки  и   основания для  ее  проведения,  обязательные  требования  к  договору  между оценщиком и заказчиком, общие требования к содержанию отчета об оценке.                                                                                                                              Закон    устанавливает    обязательное     привлечение     независимого профессионального  оценщика  при  оценке  имущества  Российской   Федерации, субъектов РФ или муниципальных образований в целях разрешения  имущественных споров  в  случае,   когда   одной   из   сторон   спора   выступает   орган государственной власти РФ, орган  государственной  власти  субъекта  РФ  или  орган местного  самоуправления;  при  определении  стоимости  имущества  РФ, субъектов РФ или муниципальных образований в  целях  его  приватизации  либо передачи в доверительное управление; при  установлении  стартовой  цены  для  аукционов и конкурсов по продаже и сдаче в аренду  имущества  РФ,  субъектов РФ или муниципальных образований,  размера  арендной  платы  при  заключении договоров   аренды   государственного   имущества,   а    также    стоимости государственного  имущества  в  целях  его  приватизации  либо  передачи   в доверительное управление и так далее.

Таким  образом,  произвольное  определение  стоимости   государственного

имущества  чиновниками  в  перечисленных  случаях,  а  также  в  ряде  иных,

оговоренных в законе, законом исключается.

В перечне случаев, в которых необходима обязательная оценка  имущества,

отсутствуют сделки, осуществляемые между гражданами. Было  бы  несправедливо вынуждать  частных  лиц,  добровольно  продающих   свою   собственность,   в обязательном порядке платить за услуги оценщиков. Обязательная оценка  здесь привела бы к росту материальных издержек  значительной  части  населения,  к поиску  путей  замены   сделок   купли-продажи   фиктивными   обменами   или дарениями.

В то же время федеральный закон не препятствует проведению  независимой

оценки имущества граждан по их желанию, в том числе в  случае  несогласия  с установленным налогообложением.  Исключением  является  оценка   имущества   при   составлении   брачных  контрактов и разделе имущества разводящихся супругов по требованию одной  из сторон или  обеих  сторон  в  случае  возникновения  спора  о  стоимости  их имущества. Включение этого  положения  в  федеральный  закон  крайне  важно,

поскольку дает легальный выход из трудноразрешимых конфликтных ситуаций.

В   законе   практически   детально   описана   технология    оценочной

деятельности,  определены  методы  оценки,   введен   институт   независимых профессиональных оценщиков.  Участники  рыночных  отношений  получили  право оспаривать  правильность  оценки  в  судебном   порядке.   Все   это   имеет непосредственное  отношение  к  сложившейся  в   настоящее   время   системе налогообложения и,  в  частности,  к определению  размера  налогооблагаемой базы.

Один из недостатков сложившейся в России к настоящему  времени  системы

оценки имущества, который преодолевает Закон “Об  оценочной  деятельности”,наличие  различных  организаций,  ведомств  и   служб,   наделенных   правом определения стоимости объектов собственности.

Не секрет, что оценкой имущества с целью его приватизации или продажи в настоящее   время   активно   занимается    БТИ,   используя    собственную

методику и  исходя  из  балансовой  стоимости  подлежащих  приватизации  или продаже объектов.  В  Москве  же  такую  деятельность  осуществляет  Комитет  Правительства Москвы по управлению имуществом (Москомимущество). Согласно статье 18 Федерального закона “Об оценочной деятельности в РФ” контроль за осуществлением оценочной деятельности в Российской Федерации осуществляют органы, уполномоченные Правительством Российской Федерации и субъектами Российской Федерации, в рамках своей компетенции, установленной в соответствии с законодательством Российской Федерации. 
Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности, разрабатываются и утверждаются Правительством Российской Федерации в соответствии с законодательством Российской Федерации.                       В целях саморегулирования оценочной деятельности оценщики вправе объединяться в ассоциации, союзы, иные некоммерческие организации. Поэтому дополнительно к государственному регулированию регулирование оценочной деятельности осуществляется такими саморегулируемыми организациями оценщиков и распространяется на членов таких саморегулируемых организаций.                                                                 Саморегулируемые организации оценщиков могут выполнять следующие функции:                                                                                                                                        - защищать интересы оценщиков;                                                                                                 - содействовать повышению уровня профессиональной подготовки оценщиков;                                                                                                                                    - содействовать разработке образовательных программ по профессиональному обучению оценщиков;                                                                                   - разрабатывать собственные стандарты оценки;                                                                                   - разрабатывать и поддерживать собственные системы контроля качества осуществления оценочной деятельности.

Помимо Федерального закона “Об оценочной деятельности в Российской Федерации” и стандартам Российского общества оценщиков, на территории субъектов Федерации действуют местные подзаконные акты по оценке, согласованные с Федеральным законом. Так, например, в Москве действует Закон г. Москвы от 11.02.98 г. № 3 “Об оценочной деятельности в городе Москве”. Европейской группы ассоциаций оценщиков (ЕГАО) приняты Европейские стандарты оценки 2000 (ЕСО 200), в связи с чем Российское общество оценщиков приступило к формированию системы евросертификации оценщиков в России.                                                                                 Для обеспечения единого правового и методологического пространства на всей территории Российской Федерации нормативные акты органов управления субъектов Российской Федерации, затрагивающие оценочную деятельность, должны проходить согласование в Минюмте России.                                         18 января 2002 года Государственная дума 334 голосами приняла в первом чтении законопроект об изменениях и дополнениях в закон "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" в части приведения этого закона в соответствие с иными законами РФ.
5.4.1. Российские стандарты оценки
Особенности методического обеспечения всех этапов проведения судебной оценочной экспертизы (назначение, выполнение, оценка результатов судебной экспертизы и использования заключений судебных экспертов-оценщиков в качестве доказательства по уголовным, административным, гражданским и арбитражным делам) связаны с наличием ряда объективно существующих и принципиально неустранимых неопределенностей применительно к закону о судебной экспертной деятельности.   Так, например, важнейшие положения международных, и в частности европейских стандартов оценки, их правовой статус, особенности разработки, принятия, применения и внесения изменений, а также их связь с национальным законодательством,  не имеют статуса международного договора, а также содержат  ряд  существенных отличий от положений российского законодательства, включая регламенты разработки, согласования и принятия законов и подзаконных актов.  В то же время, многие положения этих стандартов могут сыграть позитивную роль в повышении качества оценочных работ и их следует учитывать при разработке федеральных стандартов оценки, как это и сформулировано в ст. 20 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности были впервые утверждены 6 июля 2001 г. Постановлением Правительства Российской Федерации № 519 (в настоящем времени действуют в ред. Постановления Правительства РФ от 14.12.2006 N 767). Согласно этому Постановлению разработка и утверждение методических рекомендаций по оценочной деятельности применительно к различным объектам оценки (по согласованию с федеральными органами исполнительной власти, осуществляющими регулирование в соответствующей сфере деятельности), видам стоимости объекта оценки, проведению оценки, а также экспертизы отчетов об оценке, было возложено на Министерство имущественных отношений Российской Федерации (Минимущество России).                                                                                     Требования Стандартов являются обязательными к применению субъектами оценочной деятельности при определении вида стоимости объекта оценки, подходов к оценке и методов оценки, а также при проведении оценки. Согласно требованиям Стандартов при составлении отчета об оценке оценщик обязан использовать информацию, обеспечивающую достоверность отчета об оценке как документа, содержащего сведения доказательственного значения.                                                                                                                                                К Федеральным стандартам оценки относятся следующие :
	                                                                                                                                                                                                                                                 --- Федеральный стандарт оценки 1 (ФСО1). «Общие понятия»;

	- Федеральный стандарт оценки 2 (ФСО2). «Цели оценки»;

	- Федеральный стандарт оценки 3 (ФСО3). «Требования к отчету»;

	- Федеральный стандарт оценки 4 (ФСО4).  «Кадастровая оценка»;

	- Федеральный стандарт оценки 5 (ФСО5).  «Экспертиза отчетов»;

	Федеральный стандарт оценки 6 (ФСО6). «Требования к уровню знаний эксперта»

	Федеральный стандарт оценки 7 (ФСО7). «Оценка недвижимости». 


В Стандартах оценки дается определение основных видов стоимости объекта оценки, подходов к оценке и методов оценки. Помимо определения рыночной стоимости объекта оценки в Стандартах дается определение видов стоимости, отличных от рыночной.                                                                                              К таким видам относятся :                                                                                                                                -стоимость объекта оценки с ограниченным рынком товаров;                                                            - стоимость замещения объекта оценки;                                                                                                       - стоимость воспроизводства объекта оценки;                                                                             - стоимость объекта оценки при существующем использовании;                                           - инвестиционная стоимость объекта оценки;                                                                                        - стоимость объекта оценки для целей налогообложения;                                                          -ликвидационная стоимость объекта оценки;                                                                               - утилизационная стоимость объекта оценки;                                                                            -специальная стоимость объекта оценки.

В Стандартах дается определение трех основных подходов к оценке: затратного, сравнительного и доходного. Согласно требований Стандартов, оценщик при проведении оценки, обязан использовать (или обосновать отказ от использования) данные подходы к оценке. При этом оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов конкретные методы оценки, определяемые в Стандарте как способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. Оценщик на основе полученных в рамках каждого из подходов к оценке результатов определяет итоговую величину стоимости объекта оценки, при этом согласно требованию Стандартов итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть выражена в рублях в виде единой величины, если в договоре об оценке не предусмотрено иное.                                                                                Оценка объекта оценки может проводится оценщиком только при соблюдении требования к независимости оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности. В случае если он не отвечает указанному требованию, оценщик обязан сообщить об этом заказчику и отказаться от заключения договора об оценке. При заключении договора об оценке оценщик обязан предоставлять заказчику информацию о требованиях законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе о порядке лицензирования оценочной деятельности, обязанностях оценщика, требованиях к договору об оценке и отчету об оценке, а также о стандартах оценки. Факт предоставления такой информации фиксируется в договоре об оценке.  Стандарт устанавливает шестимесячный срок действительности итоговой величины стоимости объекта оценки для целей совершения сделок.          При проведении оценки объекта на основании определения суда или решения уполномоченного органа по контролю за осуществлением оценочной деятельности в Российской Федерации, оценщик обязан использовать вид стоимости объекта оценки, указанный в соответствующем определении или постановлении. При составлении отчета об оценке оценщик обязан использовать информацию, обеспечивающую достоверность отчета об оценке как документа, содержащего сведения доказательственного значения.

Виды стоимости объекта оценки, отличные от рыночной стоимости:

а) стоимость объекта оценки с ограниченным рынком - стоимость объекта оценки, продажа которого на открытом рынке невозможна или требует дополнительных затрат по сравнению с затратами, необходимыми для продажи свободно обращающихся на рынке товаров;

б) стоимость замещения объекта оценки - сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки;

в) стоимость воспроизводства объекта оценки - сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки;

г) стоимость объекта оценки при существующем использовании - стоимость объекта оценки, определяемая исходя из существующих условий и цели его использования;

д) инвестиционная стоимость объекта оценки - стоимость объекта оценки, определяемая исходя из его доходности для конкретного лица при заданных инвестиционных целях;

е) стоимость объекта оценки для целей налогообложения - стоимость объекта оценки, определяемая для исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответствии с положениями нормативных правовых актов (в том числе инвентаризационная стоимость);

ж) ликвидационная стоимость объекта оценки - стоимость объекта оценки в случае, если объект оценки должен быть отчужден в срок меньше обычного срока экспозиции аналогичных объектов;

з) утилизационная стоимость объекта оценки - стоимость объекта оценки, равная рыночной стоимости материалов, которые он в себя включает, с учетом затрат на утилизацию объекта оценки;

и) специальная стоимость объекта оценки - стоимость, для определения которой в договоре об оценке или нормативном правовом акте оговариваются условия, не включенные в понятие рыночной или иной стоимости, указанной в стандартах оценки.

5.4.5.  Подходы к оценке.
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа;

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

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки.

Метод оценки - способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.                                                                                                           Оценка во всем мире рассматривается как один из механизмов эффективного управления собственностью. Постепенно и в Российской Федерации, с формированием класса собственников, встает проблема ее эффективного использования и соответственно возникает потребность в услугах оценщика. Основные проблемы, которые обычно призваны решать оценщики, связаны с оценкой стоимости. Она имеет большое значение для потенциального покупателя или продавца при определении обоснованной цены сделки, для кредитора - при принятии решения о предоставлении ипотечного кредита, для страховой компании - при возмещении ущерба. Если правительство отчуждает собственность, собственнику может потребоваться ее оценка, чтобы оспорить предложение правительства о “справедливой компенсации”.    При заключении арендного договора с включением положения о повышении уровня арендной платы последняя устанавливается в процентах от рыночной стоимости. Если одна компания стремится приобрести другую, то ей может потребоваться оценка текущей стоимости недвижимости, принадлежащей последней. Оценка может проводиться в целях оптимизации налогообложения и т.д.                                                                                     Потребность в оценке стоимости может возникать в ряде различных случаев. Так, если гражданин или организация владеют каким-либо имуществом, находящимся в собственности государства или правительства Москвы на правах хозяйственного ведения, то при приватизации данного объекта необходимо заключение профессионального оценщика. Обязательность оценки предусматривается также при выкупе либо другом изъятии имущества у собственников для государственных или муниципальных нужд. Например, если частный гараж стоит на месте планируемого проведения очередного автомобильного кольца, и его владельцу предлагают освободить место для будущей дороги, то сумма компенсации должна будет определяться независимым оценщиком.                                                                       При внесении в уставный капитал предприятия  нематериального актива, превышающего 200 минимальных оплат труда, необходима его рыночная оценка.

Наиболее часто независимый оценщик привлекается при переоценке основных фондов предприятия. Оценка необходима также при привлечении инвестиций. Традиционный способ покрытия дефицита оборотных средств - кредит. Обеспечением по кредиту может быть залог имущества. Как показывает международный опыт, базой при определении залоговой стоимости является рыночная стоимость объекта залога. Для оценки уровня риска, который берет на себя кредитное учреждение, обеспечивающая себя возможностью возместить достаточную сумму средств в случае невозврата заемщиком кредита, необходимо определить отношение между рыночной стоимостью залога и размера кредита.                                                                  Необходима оценка и в случае страхования имущества, так как требуется определить страховую стоимость этого имущества или оспорить сумму, в которую страховая компания оценила ущерб.                                                                            В соответствии с новым законодательством при заключении брачного контракта можно привлечь оценщика для определения стоимости имущества, что в случае развода значительно облегчит решение имущественных споров.

Цели оценки тесно связаны с ее методами. Оптимальность выбора того или иного метода оценки объекта в большой степени зависит от квалификации и практического опыта оценщика.                                                                                               В стандартах оценки оценщикам рекомендуется определять стоимость объектов, применяя как можно большее число методов оценки, ограниченное лишь отсутствием необходимой информации. Тогда при согласовании результатов оценки по различным методам вероятность получить более точное значение стоимости объекта значительно возрастает.                                              Методы оценки недвижимости могут быть сгруппированы в соответствии с затратным, доходным и сравнительным (рыночным) подходом.                                       Методы затратного подхода подразумевают знание оценщиком специфики, правильно оценивать физический, функциональный, экономический износ, стоимость объекта при наилучшем и наиболее эффективном использовании. Для определения стоимости по методам доходного подхода необходимо знание финансовой математики, владение понятиями капитализации и дисконтирования, умения адекватно оценивать риски вложения капитала, прогнозировать денежные потоки, анализировать рыночную информацию и предвидеть динамику изменения стоимости объекта в зависимости от внешних факторов. Методы сравнительного подхода предполагают наличие достоверной рыночной информации о продажах аналогичных объектов. Эти методы являются наиболее достоверными, однако от оценщика требуется знание рынка, аналитики достаточного количества реальных сделок и правильное применение необходимых поправок (на дату продажи, местоположение, назначение и т.д.).                                                              Рассматривая сферы применения этих методов, можно заключить, что если объект не является доходным, то для его оценки целесообразно применять затратный и сравнительный подходы. В случае, если объект приносит доход, то основным методом становится доходный, а вспомогательными - затратный и сравнительный.                                                                             Комплексное использование всех трех методов позволяет более точно обосновать рыночную стоимость объекта. В рамках каждого из подходов существуют целый ряд методик расчета рыночной стоимости.

Затратный подход

При применении затратного метода следует помнить, что полученная на его основе стоимость является базисом рыночной стоимости доходоприносящего объекта. Например, рыночная стоимость комплекса автозаправочной станции будет значительно больше затрат на строительство, а стоимость гостиницы, расположенной в неудачном месте (на окраине города), будет меньше, чем стоимость, определенная затратным методом.                                                                       Практика показывает, что наибольшие проблемы при использовании затратного подхода возникают в связи с оценкой рыночной стоимости земли. Наиболее достоверным методом оценки земли с позиций западной теории является метод сравнительного анализа сопоставимых продаж. Использование этого метода в российских условиях практически невозможно из-за неопределенности российского законодательства о земле и непрозрачности информации о сделках по купле или продаже земельных участков.                                                                                                                 Затратный подход, используемый для оценки недвижимости, основан на предположении, что затраты, необходимые для создания оцениваемого объекта в его существующем состоянии или воспроизведения его потребительских свойств, являются приемлемым ориентиром для определения рыночной стоимости объекта оценки. Однако здесь необходимо понимание различия между восстановительной стоимостью (стоимостью воспроизводства) объекта и стоимостью замещения.                             Восстановительная стоимость (стоимость воспроизводства) определяется издержками в текущих ценах на строительство точной копии оцениваемого объекта с использованием таких же архитектурно-планировочных решений, строительных конструкций и материалов и с тем же качеством строительно-монтажных работ. При определении восстановительной стоимости воспроизводятся тот же функциональный износ объекта и те же недостатки в архитектурных решениях, которые имеются 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 стандартов, материалов, дизайна и планировки.                            Граница между восстановительной стоимостью объекта и стоимостью его замещения всегда условна, и оценщику в каждом конкретном случае приходится решать проблему выбора того или иного вида стоимостной оценки в зависимости от условий применения затратного подхода.

Теория оценки стоимости земельного участка выделяет здесь пять основных методов определения стоимости:                                                                                                     - капитализация земельной ренты (доходный подход);                                                            - метод соотнесения (переноса);                                                                                                      - метод развития (освоения);                                                                                                            - техника остатка для земли;                                                                                                                                - метод прямого сравнительного анализа продаж.                                                       Определение стоимости земельного участка методом капитализации земельной ренты заключается в капитализации доходов, полученных за счет арендных платежей.                                                                                                                В России мало распространена практика сдачи в аренду частных землевладений, арендуются главным образом государственные и муниципальные земельные участки. При этом нормативная цена земли неадекватна ее рыночной стоимости.                                                                                                Самым надежным из всех вышеуказанных методов в мировой практике принято считать метод прямого сравнительного анализа продаж.                                    Расчет методом сравнительного анализа продаж,  заключается в анализе фактических сделок купли-продажи аналогичных земельных участков, сравнении их с оцениваемым и внесении соответствующих поправок на различия, которые имеются между сопоставимыми участками и оцениваемым. В результате сначала устанавливается продажная цена каждого сопоставимого участка, как если бы он имел те же характеристики, что и оцениваемый участок, а затем определяется средневзвешенная стоимость оцениваемого земельного участка.                                               Следующим этапом применения затратного подхода является определение восстановительной стоимости объекта или стоимости замещения. Существуют четыре способа расчета восстановительной стоимости или стоимости замещения.                                                                                                     Метод количественного анализа заключается в составлении смет затрат на все виды работ, необходимых для строительства отдельных конструктивных элементов объекта и объекта в целом: затраты труда, материалов, средств механизации работ. К этим затратам необходимо добавить накладные затраты и прибыль застройщика, а также затраты по проектированию, строительству, приобретению и монтажу оборудования, необходимые для воспроизводства оцениваемых улучшений.                                                  Количественный анализ наиболее точный, но и наиболее трудоемкий. Для его применения требуются высокая квалификация оценщика и большой опыт в составлении строительных смет.                                                                 Поэлементный способ расчета представляет собой модификацию количественного метода, но он гораздо менее трудоемок, так как основан на использовании не единичных, а укрупненных сметных норм и расценок. В качестве единиц измерения стоимости принимают наиболее характерные показатели конструктивных элементов (1 куб.м кирпичной кладки, 1 кв.м кровельных покрытий и т.п.).                                                                                Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы потребительских свойств оцениваемого объекта со стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового сооружения. Сущность метода состоит в том, что для оцениваемого объекта подбирают объект-аналог, сходный с оцениваемым по конструкционным характеристикам, используемым материалам и технологии изготовления. Затем стоимость единицы измерения объекта-аналога (1 куб.м, 1 кв.м , 1 пог.м. и пр.) умножается на число единиц оцениваемого объекта.                                               Это наиболее простой способ оценки объекта недвижимости и широко применяется оценщиками, особенно при проведении переоценки основных фондов предприятий.                                                                                   Индексный способ заключается в определении восстановительной стоимости оцениваемого объекта путем умножения балансовой стоимости на соответствующий индекс переоценки. Индексы для переоценки основных фондов утверждаются Госкомстатом РФ и периодически публикуются в печати.

Определение накопленного износа является заключительным этапом затратного подхода.                                                                                                                   При затратном подходе определение износа используется для того, чтобы учесть различия в характеристиках нового объекта и реально оцениваемого объекта недвижимости. Учет износа объекта - это своего рода корректировка стоимости вновь воспроизведенного здания для определения стоимости оцениваемого объекта.                                                                                                        В зависимости от факторов снижения стоимости недвижимости износ подразделяется на:                                                                                                                         - физический;                                                                                                                                      - функциональный;                                                                                                                       - внешний (экономический).                                                                                                  Физический износ отражает изменения физических свойств объекта недвижимости со временем (например, дефекты конструктивных элементов). Физический износ бывает двух типов: первый возникает под воздействием эксплуатационных факторов, второй - под воздействием естественных и природных факторов.                                                                                     Существуют четыре основных метода расчета физического износа: экспертный (самый точный, но и наиболее трудоемкий, рассчитывается на основе создания дефектной ведомости и определения процентов износа всех конструктивных элементов здания или сооружения); нормативный (или бухгалтерский); стоимостной и метод расчета срока жизни здания.

Функциональный износ - это потеря в стоимости, вызванная тем, что объект не соответствует современным стандартам: с точки зрения его функциональной полезности, по архитектурно-эстетическим, объемно-планировочным, конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности и другим функциональным характеристикам. Если дополнительно полученная стоимость превышает затраты на восстановление, то функциональный износ устранимый. Элементом устранимого функционального износа можно считать отсутствие камина, затраты на установку которого перекрываются увеличением доходности и рыночной стоимости недвижимости. Величина устранимого износа определяется как разница между потенциальной стоимостью здания на момент его оценки с обновленными элементами и его же стоимостью на дату оценки без обновленных элементов. К неустранимому функциональному износу относится уменьшение стоимости из-за факторов, связанных как с недостатком, так и избытком качественных характеристик здания.                              Если физический и в определенной степени функциональный износ можно устранить путем реконструкции или модернизации здания, то износ внешнего воздействия в большинстве случаев неустраним.

Внешний (экономический) износ - это потеря в стоимости, обусловленная влиянием внешних факторов. Экономический износ может быть вызван целым рядом причин, таких как общеэкономические, внутриотраслевые, правовые изменения или изменения, относящиеся к законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию и административным распоряжениям.                                                                                                        Основными факторами внешнего износа в России являются общее состояние в экономике, которое в отдельных регионах усиливается местными факторами, наличие дискриминирующего законодательства для отдельных видов предпринимательской деятельности, штрафы за загрязнение окружающей среды.                                                                                             Существуют два подхода к оценке внешнего износа - сравнение продаж аналогичных объектов при стабильных и измененных внешних условиях и капитализация потерь в доходе, относящемся к изменению внешних условий. После определения совокупного накопленного износа оценщик для получения итоговой стоимости объекта недвижимости прибавляет к рыночной стоимости земельного участка разницу полной восстановительной стоимости объекта и накопленного износа.

Затратный подход применим к оценке практически любых объектов недвижимости. Однако не во всех случаях такое применение оправданно (например, оценка приносящей доход  недвижимости).                                                   Наиболее распространенной областью применения затратного подхода является оценка объектов на "пассивных" или малоактивных секторах рынка недвижимости. Преимущество применения затратного подхода в данном случае связано с тем, что недостаточность или недостоверность информации о состоявшихся сделках по купле-продаже объектов-аналогов в ряде случаев ограничивает возможность использования других подходов к оценке.    Затратный подход применяют также при технико-экономическом обосновании нового строительства, при оценке рыночной стоимости объектов незавершенного строительства и реконструируемых объектов. В этом случаев затратный подход позволяет оценить эффективность инвестиционного проекта.                                                                                    Используя сочетание затратного и доходного подхода, а именно сравнивая затраты на строительство объекта с полученным от него доходом, оценщик делает вывод о наилучшем и наиболее эффективном использовании земельного участка, относящегося к объекту оценки.                                                        Для отражения результатов оценки в финансовой отчетности предприятия (переоценка основных фондов) оценщики на основании Положения по бухгалтерскому учету (ПБУ 6/01) "Учет основных средств" определяют стоимость объекта оценки затратным подходом.                                                     Постоянно расширяющейся сферой применения затратного подхода выступает рынок страховых услуг. В данном случае предпочтение этому подходу отдается потому, что страховая сумма, сумма страхового взноса и страхового возмещения определяются исходя из затрат страхователя затратным подходом.

Рыночный (сравнительный) подход.
Сравнительный (рыночный) подход к оценке недвижимости характеризуется анализом рыночных продаж объектов, аналогичных и сходных с оцениваемым. Для того чтобы данный подход был применен к конкретной ситуации, необходимо обладать большим объемом накопленных и достоверных статистических данных о продажах сопоставимых объектов недвижимости, что возможно только при условии высокой развитости рынка недвижимости.                                                                                                                             В российских условиях для оценки объектов рыночным методом приходится использовать любые имеющиеся сведения о прошедших сделках по объектам, так как проблема поиска информации для данного метода осложняется ее закрытостью.                                                                                            При оценке стоимости банка суть данного подхода заключается в том, что курс акций банка отражает рыночную привлекательность этого банка как объекта приобретения и инвестирования. Показатель рыночной привлекательности обычно рассчитывается по открытым акционерным обществам, акции которых котируются на фондовых биржах. Для того чтобы определить показатель рыночной привлекательности банка, выпустившего только обыкновенные акции, необходимо разделить прибыль после налогообложения за истекший год на число акций, находящихся в обращении на конец этого года. Полученный показатель является доходом на одну акцию. Затем рыночная продажная цена акций на любую произвольно выбранную дату соотносится с полученным результатом - доходом в расчете на одну акцию, в результате чего определяется показатель рыночной привлекательности. Для российской практики данный подход в настоящее время практически невозможно использовать на практике, ибо акции российских коммерческих банков, за исключением Сбербанка, на фондовых биржах не котируются. Тем не менее, задача прогнозирования курсовой стоимости акций банков после слияний остается актуальной.

Доходный подход.
Рынок аренды в отличие от рынка продаж является наиболее динамичным, более открытым и богатым с информационной точки зрения. Доходы от аренды в большинстве случаев являются основой для применения доходного подхода к оценке недвижимости.  Общепризнанно, что доходный подход - это наиболее информационно обеспеченный и, следовательно, наиболее достоверный подход к оценке нежилой недвижимости России. Кроме того, доходный подход при всей сложности является наиболее сильным и гибким инструментом оценки, способным решать задачи не только в области недвижимости, но и в других областях: интеллектуальной собственности, бизнеса, инвестиционных проектов и др. Рассмотрим доходный подход подробнее.                                                                                                                             В мировой практике при  использовании доходного подхода используются следующие методы:                                                                                                                      - метод прямой капитализации;                                                                                                                      - метод дисконтирования денежных доходов.                                                                    Метод прямой капитализации основан на прямом преобразовании чистого операционного дохода (ЧОД) в стоимость путем деления его на коэффициент капитализации. Понятие ЧОД представляет собой рассчитанную устойчивую величину ожидаемого годового чистого дохода, полученного от оцениваемого имущества после вычета операционных расходов и резервов на замещение. Определение ЧОД базируется на предположении, что имущество будет сдано в аренду по рыночным арендным ставкам, а в качестве прогнозного периода расчета будет взят наиболее типичный год владения.        Расчет ЧОД начинается с определения потенциального валового дохода (ПВД) - ожидаемой суммарной величины рыночной арендной платы и платы от дополнительных услуг, которые сопутствуют основному виду деятельности (плата за пользование стоянкой, за установление настенной рекламы и т.д.). Следующим шагом расчета ЧОД является определение эффективного валового дохода (ЭВД). Для получения ЭВД предполагаемые потери от незанятости арендных площадей и неуплаты арендной платы вычитаются из потенциального валового дохода. Эти потери согласуются с вероятностью того, что часть арендной платы в течение прогнозируемого года не будет собрана, а часть площадей останется не занятой арендаторами. Так как в оценочной деятельности не существует стандартов для определения этих потерь, то лучшим способом для получения информации является рассмотрение сходного объекта собственности, для которого имеются данные по рентным платежам за продолжительный период времени, из которых можно узнать уровень потерь на практике.                                            ЧОД рассчитывается как разница между величиной ЭВД и величиной операционных расходов (ОР).                                                                      Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода, их принято делить на:                                                                                                         - условно-постоянные;                                                                                                                          - условно-переменные (эксплуатационные);                                                                                                      - расходы (резерв) на замещение.                                                                                 К условно-постоянным ОР относятся расходы, размер которых не зависит от степени загруженности объекта. Как правило, это налоги на имущество, арендная плата за землю, НДС, расходы на страхование.

К условно-переменным ОР относятся расходы, размер которых зависит от степени загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг. Основные условно-переменные расходы - это расходы на управление, коммунальные платежи, на обеспечение безопасности и т.д.                                                               Расходы на замещение вычитаются как ежегодные отчисления (резерв) в фонд замещения (аналогично бухгалтерской амортизации).                                                     Формула оценки выглядит так:

V0 = CF / R, ( 1 )                                                                                                                            где: V0 - текущая стоимость (стоимость на момент оценки) бизнеса;                                CF - годовой денежный поток;                                                                                                   R - коэффициент капитализации.
Наиболее сложным этапом оценки недвижимости методом капитализации является определение коэффициента (или ставки) капитализации.                                          В западном классическом варианте метод прямой капитализации предусматривает для капитализации использовать коэффициент (ставку), извлекаемый из рыночных сделок, по которым одновременно известны цена аренды и цена продажи. Практика показывает, что в российских условиях найти такую информацию невозможно.                                                                        Коэффициент капитализации при оценке бизнеса обычно определяется как разница между ставкой дохода на капитал (ставкой дисконта) для оцениваемого предприятия и ожидаемым среднегодовым темпом роста дохода предприятия.                                                                                                     Формула для нахождения коэффициента капитализации имеет вид:                                     R = r – g,                                                                                                                                          где: R - коэффициент капитализации;                                                                                               r - ставка дисконта;                                                                                                                    g - ожидаемый среднегодовой темп роста дохода.

Другим методом определения коэффициента капитализации является метод суммирования (кумулятивного построения). Суть метода состоит в том, что в качестве базовой применяется безрисковая ставка процента и к ней последовательно прибавляются поправки на различные виды риска, связанные с особенностями оцениваемой недвижимости (премия за риск вложения в объект недвижимости, премия за низкую ликвидность, поправка на инвестиционный менеджмент и др.).                                                                            Как свидетельствует анализ последних периодических изданий, в западной и российской оценочной практике главную роль, в настоящее время, играет метод дисконтирования денежных доходов. Метод дисконтирования денежных потоков - наиболее универсальный расчетный инструмент капитализации, позволяющий определить настоящую стоимость будущих денежных потоков. Денежные потоки могут произвольно изменяться, неравномерно поступать и отличаться высоким уровнем риска. Это связано со спецификой такого понятия, как недвижимое имущество. Недвижимое имущество приобретается инвестором в основном из-за определенных выгод в будущем. Инвестор рассматривает объект недвижимости в виде набора будущих преимуществ и оценивает его привлекательность с позиции того, как денежное выражение этих будущих преимуществ соотносится с ценой, по которой объект может быть приобретен.   

5.4.4. Согласование результатов и заключение о рыночной стоимости объекта оценки.
Согласование результатов, так же как и цели оценки, в какой-то степени отражает адекватность применения каждого из подходов. Так, если результаты оценки необходимы для страхования объекта, предпочтение отдается затратному подходу. Если необходимо определить рыночную стоимость объекта для купли-продажи, то чаще используют методы доходного и сравнительного подходов. Если результаты оценки необходимы для того, инвестировать определенные средства в развитие объекта недвижимости, то лучше использовать один из методов доходного подхода.      Основываясь на трех подходах к оценке (затратном, сравнительном доходном), мы получили результаты, которые позволяют прийти к согласованному мнению о стоимости объекта оценки как с учетом количественного, так и качественного их значения. Для согласования результатов, полученных с использованием различных методов оценки, автор часто применяет метод анализа иерархий (МАИ).                                                                                                                                                              Метод анализа иерархий (МАИ)  - является математической процедурой для иерархического представления элементов, определяющих суть любой проблемы. Метод состоит в декомпозиции проблемы на все более простые составляющие части и дальнейшей обработке последовательных суждений оценщика по парным сравнениям. В результате может быть выражена относительная степень (интенсивность) взаимодействия действия элементов в иерархии. В МАИ элементы задачи сравниваются попарно по отношению к их воздействию на общую для них характеристику. Система парных сравнений приводит к результату, который может быть представлен в виде обратно симметричной  матрицы. Элементом матрицы а (i,j) является интенсивность проявления элемента иерархии i относительно элемента иерархии j, оцениваемая по шкале интенсивности от 1 до 9, где балльные оценки имеют следующий смысл:
          1 – равная важность


3 – умеренное превосходство одного над другим


7 – значительное превосходство


9 – очень сильное превосходство


2,4,6,8 – промежуточные значения

Приоритеты синтезируются начиная со 2-го уровня в низ. Локальные приоритеты перемножаются на приоритет соответствующего критерия на вышестоящем уровне и суммируются по каждому элементу в соответствии с критериями на которые воздействует элемент.
           Представляем проблему согласования результатов в виде иерархии




                     


Где, верхний уровень – цель – определение рыночной стоимости
Промежуточные уровни – критерии согласования

А – возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора и продавца

Б – тип, качество, обширность данных, на основе которых проводится анализ

В – способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания

Г – способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость (местонахождение, размер, потенциальная доходность)

Глава 6. Предмет, цели и задачи судебной оценочной экспертизы.
Судебная оценочная экспертиза (СОЭ) основывается на научном фундаменте судебно-экономических экспертиз по их  предмету, объектам и методам исследования. СОЭ имеет не только сходство, но и принципиальные отличия от других судебно-экономических экспертиз.   В специальной литературе последних лет при классификации судебно-экономических экспертиз,  выделяют следующие экспертизы: 
- судебно-бухгалтерскую; 
- судебную финансово-экономическую; 
- судебную инженерно-экономическую; 
- судебную планово-экономическую; 
- судебную оценочную;

- судебную кредитно-финансовую. 

 Некоторые специалисты относят к данному классу также товароведческие и некоторые иные виды судебных экспертиз. В ряде ведомственных нормативно-правовых актов также предусматривается проведение финансово-аналитических и налоговых экспертиз.

Предметом исследования СОЭ являются закономерности:

· возникновения судебной оценочной экспертизы как нового рода судебно-экономической экспертизы и основных стадий ее становления;

· формирования внешних и внутренних факторов развития СОЭ, выделения в ней отдельных видов и подвидов;

· отражения признаков преступлений и иных противоправных действий, связанных с оценкой и использованием ее результатов в сфере экономической деятельности;

· формирования специальных знаний судебных экспертов-оценщиков и лиц, назначающих судебную экспертизу, а также навыков их использования для выявления основных признаков и сущностных характеристик соответствующей противоправной деятельности;

· организационного, научно-методического обеспечения производства СОЭ;

· формирования понятийного аппарата данного рода экспертизы, используемого при назначении, производстве СОЭ и использовании их результатов субъектами судопроизводства.

Система экспертных методик судебных оценочных экспертиз, структурированная по основным их видам и подвидам данного рода экспертизы, обеспечивающих решение экспертных задач на всех уровнях их классификации (типовых, частных, конкретных), которая включает в себя следующие методики: 
  - выявления ненадлежащих действий субъектов оценочной деятельности на стадии подготовки исходных данных для оценки; 
  - постановки задачи и формирования предмета оценки; 
  - верификации (проверяемости) действий оценщика на всех стадиях выполнения стандартизованных процедур преобразования системы исходных данных для оценки и получения итогового результата оценки;                    - контроля процессов накопления погрешностей в процессе постановки и решения задачи оценки с выделением их объективной и субъективной составляющих; 
- выявления фактов, позволяющих установить механизм наступления события и выявить юридический состав по результатам ненадлежащего проведения оценки; 
- обоснования материальных последствий применения результатов оценки в деятельности экономических субъектов для разграничения ответственности субъектов оценочной деятельности различного уровня за нанесенный ущерб. [4]

В развитии СОЭ можно выделить ряд специфических особенностей правового регулирования непосредственно самой оценочной деятельности и соответствующих проблем судебной оценочной экспертизы связанных  с объективно существующими неопределенностями в процессах самого ценообразования объектов оценки.                                                                    Само понятие рыночной стоимости объектов оценки, установленное ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», связывается с «наиболее вероятной ценой», по которой данный объект может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции. При этом понятие «наиболее вероятная» цена законодателем не определено, поскольку относится к фундаментальным законам математики и специалистам в этой области знаний хорошо известно. Но выводы судебного эксперта в исключительном случае могут носить вероятностный характер, поскольку предназначаются для включения в состав доказательной базы по делу. Решение этой проблемы требует разработки новых научных подходов и создания специальных экспертных методик.

Анализ перечисленных положений, соответствующих процессуальных и нормативных правовых актов, показывает, что законодателем не вводятся императивные нормы правового регулирования оценочной деятельности. Система отсылочных норм на неопределенный перечень нормативных правовых актов предполагает, что для решения вопросов регулирования отдельных этапов оценочных работ для различных видов оценки необходимо применение некоторой совокупности положений из различных законов, подзаконных актов и ведомственных инструкций. В результате возникает ряд таких неопределенностей, которые разрешаются лишь в судебном порядке, в том числе, с участием судебных экспертов-оценщиков.

Следует подчеркнуть, что одним из последствий созданной системы правового регулирования оценочной деятельности становится сложно-составной  характер экспертных задач – как на уровне их постановки, так и на уровне методического обеспечения СОЭ .                                                         Ряд экспертных задач объективно связан с разрешением таких вопросов правового характера на уровне инструктивно-методических документов, которые тесно связаны с экономическими последствиями выполнения оценочных работ и применения результатов оценки. Такие задачи пока еще не стали «традиционными» для всего класса судебно-экономических экспертиз и требуют специальной научной проработки.

В соответствии с Федеральным законом об оценке (ст.18), государственное регулирование оценочной деятельности и деятельности саморегулируемых организаций оценщиков (СРО) осуществляется федеральными органами исполнительной власти, уполномоченными Правительством Российской Федерации. Регулирование оценочной деятельности в части установления стандартов и правил оценочной деятельности осуществляется Национальным советом по оценочной деятельности и СРО. К числу функций уполномоченных федеральных органов (ст.19) относятся также выработка государственной политики в сфере оценочной деятельности, утверждение федеральных стандартов оценки, образовательных программ профессиональной подготовки и профессиональной переподготовки оценщиков, ведение единого государственного реестра СРО, осуществление надзора за выполнением требований настоящего Федерального закона, а также обращение в суд с заявлением об исключении СРО из единого государственного реестра СРО. Контроль за осуществлением своими членами профессиональной деятельности осуществляется самими СРО.

Глава 7. Правовое регулирование судебной оценочной экспертизы.

Правовое регулирование судебной оценочной экспертизы представляет собой совокупность положений Конституции Российской Федерации, федеральных законов (в том числе УПК РФ, ГПК РФ, АПК РФ, КоАП РФ) и указов Президента Российской Федерации, подзаконных нормативно-правовых актов, регламентирующих деятельность субъектов экономических отношений, правоохранительных и судебных органов, судебно-экспертных учреждений в Российской Федерации, а также международных договоров, ратифицированных в установленном порядке.                                                                      Эмпирическую базу данной работы составляют результаты обобщения        19-летнего личного опыта автора по проведению  более  тысячи оценок земельно-имущественных комплексов и иных  объектов (10 лет из них в качестве судебного эксперта).                                                                                Согласно Федеральному закону от 29.07.1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» (далее по тексту ФЗ-135) в статье 2 определяются правовые основы регулирования оценочной деятельности в отношении объектов оценки, которые принадлежат РФ, муниципальным образованиям или субъектам, физическим или юридическим лицам.                                                        Согласно статье 3 ФЗ-135 под оценочной деятельностью принято понимать профессиональную деятельность субъектов оценки, которая направлена на установление в отношении объекта оценки кадастровой, рыночной или другой стоимости. В соответствии с этим можно сделать вывод, что ФЗ-135 никоим образом не определяет правовые основы регулирования самой экспертной деятельности.    Отсюда возникает вполне логичный вопрос: «какие документы в таком случае регламентируют проведение оценочной деятельности для государственных органов, юридических и физических лиц»?   Ответ зависит от того, для каких конкретных целей и на основании чего проводится сама оценочная экспертиза.                                                                                                                                    В случае необходимости проведения судебной оценочной экспертизы в расследовании уголовного дела Следственная часть Следственного управления руководствуется главой 27 «Производственно-судебная экспертиза» Уголовно-процессуального кодекса РФ от 18.12.2001 года  № 174-ФЗ (далее УПК РФ).                                                                                                                                             В ней конкретно отражены:                                                                                                                                                    - порядок назначения судебно-оценочной экспертизы;                                                                                                  - обязательность назначения экспертизы;                                                                                           - присутствие следователя в производстве судебно-оценочной экспертизы;                          - права обвиняемого, подозреваемого, свидетеля и потерпевшего; порядок направления материалов уголовного дела при производстве судебной экспертизы.
В этой главе УПК РФ отражены различные варианты проведения судебной экспертизы, например, комиссионная судебная экспертиза (статья 200 УПК РФ), когда в состав судебной экспертизы включаются два и более эксперта одинаковых специальностей. Также существует вариант комплексной судебной экспертизы (статья 201 УПК РФ), в производстве которой участвуют эксперты различных специальностей.

При необходимости проведения судебной оценочной экспертизы в арбитражном процессе стороны спора, а также судебный орган, руководствуются положениями главы 7 «Доказательства и доказывание» Арбитражно-процессуального кодекса РФ от 24.07.2002 года № 95-ФЗ (далее АПК РФ), в которой отражены, в частности, требования о назначении экспертизы (статья 82 АПК РФ). Порядок проведения экспертизы рассмотрен статьей 83 АПК РФ. АПК РФ так же, как и УПК РФ, различает комиссионную (статья 84 АПК РФ) и комплексную экспертизы (статья 85 АПК РФ).

Согласно пункту 1 статьи 83 АПК РФ проведение экспертизы производится государственными и судебными экспертами по личному поручению руководителя государственного экспертно-судебного учреждения или же иными лицами, обладающими необходимыми знаниями в соответствии с федеральным законодательством.

В случае проведения судебной оценочной экспертизы в гражданском процессе стороны спора, а также судебный орган руководствуются требованиями главы 6 «Доказательства и доказывание» Гражданского процессуального кодекса РФ от 14.11.2002 года № 138-ФЗ (далее ГПК РФ), в которой отражены конкретные требования к порядку проведения экспертизы (статья 84 ГПК РФ), обязанности и права эксперта (статья 85 ГПК РФ). АПК РФ аналогично УПК РФ различает комиссионную (статья 83 ГПК РФ) и комплексную (статья 82 ГПК РФ) экспертизы.

При проведении оценочной экспертизы налоговый орган руководствуется требованиями пункта 1 статьи 95 Налогового кодекса РФ от 31.07.1998 года № 146-ФЗ (далее НК РФ). Пункты 1–3 статьи 95 НК РФ допускают привлечение эксперта на договорной основе для участия в конкретных действиях по проведению налогового контроля, а также для проведения выездных налоговых проверок.                                                                                  Назначение экспертизы происходит на основании постановления должностного лица налогового органа, ответственного за осуществление выездной налоговой проверки, или же в случае, требующем разъяснения появляющихся вопросов с применением определенных познаний в науке, технике, ремесле или искусстве. Важно помнить о том, что вопросы, поставленные перед экспертом, а также его заключение не могут выходить за пределы специальных познаний эксперта и его компетенции.                             Согласно статье 204 УПК РФ, статье 86 АПК РФ, статье 86 ГПК РФ, пункту 8 статьи 95 НК РФ результатом проведения экспертизы принято считать ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЭКСПЕРТА, которое оформлено в соответствии с требованиями вышеперечисленных статей.
7.1. Классификация судебных оценочных экспертиз
Классификация судебных оценочных экспертиз основывается на   их предмете, объекте и  задачах, обоснованных и введенных в практику                          А. Р. Шляховым, которых придерживается большинство ученых в области судебных экспертных исследований. В рамках такого подхода классификация судебных экспертиз включает четыре уровня:                                                     класс, род, вид, подвид. В данной классификации учитываются положения материального права, определяющие систему надлежащих действий оценщика при постановке и решении задач оценки объектов различного вида, а также требования к структуре и содержанию специальных знаний судебного эксперта-оценщика.[4]                                                                                                               Поскольку класс экспертиз составляют экспертные исследования, объединенные областью специальных знаний, на которых базируются теоретические и методические основы экспертных исследований данного класса с общностью объектов исследования (родовых, специальных), то по этому признаку СОЭ , связанная с определением стоимостных характеристик объектов оценки различного вида, отнесена к классу судебно-экономических экспертиз. Что касается рода экспертизы, который различают по предмету, объектам и методикам исследования, то практика показала, что СОЭ обладает всеми указанными признаками и одновременно существенно отличается от других родов судебно-экономических экспертиз.
Для определения основных видов СОЭ был определен состав элементов рода, отличающихся специфичностью объектов экспертизы и используемых экспертных методик. В связи с тем, что все виды СОЭ нацелены на надлежащее определение рыночной или иной стоимости объектов различного типа, в качестве одного из родовых признаков СОЭ выделен вид стоимости объекта оценки в сочетании с особенностями объекта и метода экспертных исследований.                                                                                                     По этому признаку  выделяется пять видов СОЭ:
- экспертиза рыночной стоимости объектов оценки различного вида, которая определяется в соответствии с положениями Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и иными нормативными правовыми актами;                                                                                                                      - экспертиза таможенной стоимости объектов внешней торговли;                                          - экспертиза кадастровой оценки земельных участков и иных объектов недвижимого имущества;                                                                                                      - экспертиза процесса и результатов оценки в рамках исполнительного производства;                                                                                                                                    - экспертиза оценки объектов интеллектуальной собственности, авторских прав и некоторых иных видов нематериальных активов.
Указанные виды судебно-оценочной экспертизы, в свою очередь, дифференцируются на подвиды (разновидности), отличительные признаки которых определяются комплексом решаемых задач, конкретными отличиями объектов и методик исследования. Так, в рамках первого вида СОЭ, по совокупности отличительных признаков выделяются подвиды СОЭ, связанные с оценкой предприятия (бизнеса), машин оборудования и транспортных средств, земельных участков и иных объектов недвижимого имущества, объектов искусства, ювелирных изделий и т. п.
Во втором виде СОЭ выделяются подвиды СОЭ таможенной оценки импортируемых товаров различного вида и основных разновидностей товаров, предназначенных для экспорта, поскольку государственная политика в сферах экспорта и импорта, отраженная в положениях соответствующих нормативных правовых актов, имеет существенные различия.[6]                                                                                                                            В третьем виде СОЭ выделяются такие ее подвиды, которые связаны с кадастровой оценкой земельных участков семи различных категорий, в рамках каждой из которых установлен ряд видов их разрешенного использования.  Кроме этого, выделяется ряд подвидов СОЭ, которые связаны с кадастровой оценкой застроенных земельных участков различного разрешенного использования, а также зданий, строений и сооружений различного типа и расположенных в них помещений. Учитывается также и то, что в соответствии с положениями действующего законодательства кадастровая оценка указанных объектов проводится не только в целях их налогообложения, но и в иных целях (например, установления размеров выкупа земельных участков в частную собственность из муниципальной , определения базы для установления арендных платежей и т. д. ).                                     В четвертом виде СОЭ выделяются такие ее подвиды, которые связаны с оценкой в рамках исполнительного производства объектов движимого и недвижимого имущества.                                                                                                        В пятом виде СОЭ выделяются подвиды, связанные с оценкой таких объектов интеллектуальной собственности (изобретения, различные нематериальные активы), права на коммерческое использование которых продаются в виде лицензий, а также иные объекты литературного, музыкального, художественного творчества, IT технологий, которые предполагают массовое тиражирование, в отличие от уникальных объектов.      Проведенные исследования показали, что по сочетанию классифицирующих признаков данная экспертиза имеет все признаки рода судебных экономических экспертиз, а по характеру специальных знаний, теоретическим и методическим основам этот род может со временем приобрести свойства, выделяющие его в самостоятельный класс судебных экспертиз.                                                                                                                                В результате анализа правовых норм, регулирующих СОЭ в уголовном, административном, гражданском и арбитражном судопроизводстве, можно отметить наличие единых процессуальных основ, которые полностью распространяются на судебную оценочную экспертизу. Однако при  производстве СОЭ необходимо опираться не только на положения процессуального права, о которых подробно говорилось выше, но и на нормы материального права, раскрывающие суть различных видов оценки и являющихся обязательными для всех субъектов оценочной деятельности.  Речь идет не только о федеральных законах, но и о федеральных стандартах оценки и иных подзаконных актах, регламентирующих деятельность оценщика.                                                                                                                                    Некоторые специалисты - правоведы  предлагают отдавать приоритет процессуальным нормам и признавать заключение, подготовленное судебным экспертом-оценщиком  в виде отчета об оценке, более значимым документом, чем первоначальный отчет об оценке, содержание и выводы которого исследуются в рамках поставленных судом вопросов. В качестве основания для такого вывода предлагается учитывать тот процессуально значимый факт, что судебный эксперт дает подписку об уголовной ответственности в соответствии со ст. 307 УК РФ за дачу заведомо ложного заключения.  В рамках такой логики, в отличие от судебного эксперта, специалист-оценщик не обязан давать подписку об уголовной ответственности за подготовку заведомо ложного отчета об оценке.  Но,  анализ положений действующего законодательства  существенных для формирования доказательств по делу,  показывает, что нарушение судебным экспертом-оценщиком положений  нормативной правовой базы, регулирующей непосредственно оценочную деятельность, приводит к утрате доказательственного значения его заключения, а отсутствие подписки не освобождает специалиста-оценщика от ответственности за дачу заведомо ложного отчета об оценке в рамках производства судебной оценочной экспертизы.                                                                                                                                      С другой стороны, при производстве любой судебной экспертизы, эксперт процессуально самостоятелен и независим. Он не зависим от  мнений органов расследования, прокурора и других участников данного процесса. Эксперт (как отмечалось выше) вправе ходатайствовать перед следователем (дознавателем, прокурором, судом) о привлечении к производству судебной экспертизы других экспертов, если поставленные перед ним вопросы выходят за пределы его специальных знаний и компетенции.  Однако, при этом возникает ряд проблем процессуального характера, незнание которых может привести к утрате доказательственного значения заключения эксперта и иным негативным последствиям. Исследования показывают наличие и ряда проблем содержательного характера, связанных с обеспечением необходимого уровня специальных знаний судебных экспертов-оценщиков, их структуры и содержания.                                                                                   При конкретизации описанных проблем и определении возможных способов их решения предлагается использовать результаты анализа накопленного опыта организации экспертных работ на уровне государственных и негосударственных судебно-экспертных учреждений, отраженного в соответствующих ведомственных нормативно-правовых актах и методических рекомендациях, а также в опубликованных научных работах известных ученых и специалистов.[6]  

Глава 8  Процессуальные отличия «Оценщика» и  «Судебного эксперта», 

«Отчета об оценке» и «Заключения эксперта».
	В последнее время все чаще сталкиваешься с рассуждениями «об участии оценщика в судебном процессе», «о статусе оценщика в арбитражном, гражданском и уголовном процессе», «о необходимости включения отчета об оценке в заключение эксперта» и т.п.  Насколько корректны такие рассуждения? Как они соотносятся с действующим законодательством Российской Федерации ?

Очевидно, что путаница в вопросах участия оценщика в судебном процессе возникает вследствие реализации на практике правовой нормы - части 3 статьи 9 Федерального закона от 29.07.1998г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (далее по тексту – Закон об оценочной деятельности), согласно которой «в случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, оценка объекта оценки, в том числе повторная, может быть проведена оценщиком на основании определения суда, арбитражного суда, третейского суда, а также по решению уполномоченного органа».

Из смысла этой нормы следует, что специалист - оценщик, на основании определения суда, становится участником судебного процесса, выполняя проведение, в рамках этого самого судебного процесса, оценку объекта оценки.

В связи с этим необходимо отметить, что действующим процессуальным законодательством  не предусмотрено  наделение оценщика статусом участника судебного процесса.  Дело в том, что при возникновении в судебном процессе вопросов, требующих специальных знаний, в частности, определения стоимости различных видов активов, имущественных прав, судом назначается экспертиза. Экспертиза проводится экспертами судебно – экспертных учреждений по поручению руководителей этих учреждений или иными экспертами, которым она поручена судом.

Гражданский процессуальный кодекс РФ (далее по тексту – ГПК РФ), Арбитражный процессуальный кодекс РФ (далее по тексту – АПК РФ), Уголовный процессуальный кодекс РФ (далее по тексту – УПК РФ) содержат в себе положения о статусе, правах и обязанностях, как участника судебного процесса, именно эксперта. 

Оценщик, как участник судебного процесса, в вышеуказанных законодательных актах не упоминается.

Необходимо отметить, что судебный эксперт и оценщик действуют в различных рамках правового поля, являются субъектами различных видов деятельности, осуществляя при этом различные функции.

Зачастую же случается так, что специалист - оценщик, на основании определения суда участвующий в судебном процессе в качестве эксперта, решая задачи определения стоимости различных видов активов или имущественных прав, «не замечает» принципиальных различий между судебной экспертизой и оценкой объекта оценки. Тем более, что методологический аппарат решения вопросов, требующих оценки стоимости, во многом совпадает у оценщиков и судебных экспертов.

Чем же отличается деятельность оценщика от деятельности эксперта?

Прежде всего, судебный эксперт и оценщик являются субъектами различных областей деятельности.

Согласно статье 4 Закона об оценочной деятельности субъектами оценочной деятельности признаются физические лица, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность при осуществлении оценочной деятельности (далее – оценщики).

Оценщик может осуществлять оценочную деятельность самостоятельно, занимаясь частной практикой, а также на основании трудового договора между оценщиком и юридическим лицом.

Из этого следует, что оценщик является субъектом оценочной деятельности.

Из статьи 9 Федерального закона от 31.05.2001г. №73-ФЗ «О государственной судебно – экспертной деятельности в Российской Федерации» (далее по тексту - ФЗ ГСЭД) следует, что судебная экспертиза – процессуальное действие, состоящее из проведения исследований и дачи заключения экспертом по вопросам, разрешение которых требует специальных знаний в области науки, техники, искусства или ремесла и которые поставлены перед экспертом судьей, органом дознания, лицом, производящим дознание, следователем, в целях установления обстоятельств, подлежащих доказыванию по конкретному делу.

Из этого следует, что эксперт является субъектом судебно-экспертной деятельности.
Конечные цели деятельности оценщика и эксперта различны.

В соответствии с частью 1 статьи 3 Закона об оценочной деятельности под оценочной деятельностью понимается профессиональная деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на  установление в отношении объектов оценки рыночной, кадастровой или иной стоимости.

Из положений статьи 9 ФЗ 73 ГСЭД следует, что судебная экспертиза проводится в целях  установления обстоятельств, подлежащих доказыванию по конкретному делу.

Различны основания осуществления деятельности оценщика и эксперта.

Согласно части 1 статьи 9 Закона об оценочной деятельности основанием для проведения оценки объекта оценки является договор на проведение оценки установленных Законом объектов, заключенный заказчиком с оценщиком или с юридическим лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор. Требования к договору на проведение оценки содержатся в статье 10 Закона.

В соответствии же со статьей 19 ФЗ ГСЭД основанием производства судебной экспертизы является определение суда, постановление лица, производящего дознание - следователя  или прокурора.

Судебная экспертиза является назначенной со дня вынесения соответствующего определения или постановления.

Специфичны объекты деятельности оценщика и эксперта.

К объектам оценки, согласно статье 5 Закона об оценочной деятельности, относятся:

- отдельные материальные объекты (вещи);

- совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия);

- право собственности и иные вещные права на имущество или 

- отдельные вещи из состава имущества;

- права требования, обязательства (долги);

- иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Для эксперта, согласно статье 10 ФЗ ГСЭД «объектами исследований являются:

- вещественные доказательства;

-  документы;

-  предметы, образцы для сравнительного исследования;

-  материалы дела, по которому производится судебная экспертиза».

Имеются свои особенности как  в правовом регулировании процессов судебной экспертизы и оценки объектов оценки, так и в оформлении результатов деятельности эксперта и оценщика.

Порядок организации и производства судебной экспертизы регулируется:

- в арбитражном судопроизводстве – положениями АПК РФ и ФЗ ГСЭД;

- в гражданском судопроизводстве – положениями ГПК РФ и ФЗ ГСЭД;

- в уголовном производстве – положениями УПК РФ и ФЗ ГСЭД.

При этом, процессуальным законодательством Российской Федерации установлено, что при осуществлении судебно – экспертной деятельности в качестве итогового документа, содержащего исследования и выводы по поставленному судом вопросу судебным экспертом представляется заключение эксперта, вид и состав которого регламентируется ФЗ ГСЭД.

Оценочная деятельность осуществляется в соответствии с международными договорами Российской Федерации, Законом об оценочной деятельности, а также другими федеральными законами и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, регулирующими отношения, возникающие при осуществлении оценочной деятельности. АПК РФ, ГПК РФ, УПК РФ и ФЗ ГСЭД к указанным законодательным актам не относятся. По результатам проведения оценки оценщиком составляется отчет об оценке объекта оценки, согласно Закону об оценки в РФ.
Различны требования, предъявляемые законодательством 

к заключению эксперта и к отчету об оценке объекта оценки.

1. В арбитражном процессе, в соответствии со статьей 86 АПК РФ, на основании проведенных исследований и с учетом их результатов эксперт от своего имени или комиссия экспертов дает заключение в письменной форме и подписывает его.

В заключении эксперта в арбитражном процессе должны быть отражены:

- время и место производства судебной экспертизы;

- основания производства судебной экспертизы;

- сведения об органе или лице, назначивших судебную экспертизу;

- сведения о государственном судебно – экспертном учреждении, - - об эксперте (фамилия, имя, отчество, образование, специальность, стаж работы, ученая степень и ученое звание, занимаемая должность), которым поручено производство судебной экспертизы;

- разъяснение эксперту его прав и обязанностей согласно ФЗ ГСЭД  и предупреждение эксперта, в соответствии с законодательством Российской Федерации, об ответственности за дачу заведомо ложного заключения;

- вопросы, поставленные перед экспертом или комиссией экспертов;

- объекты исследований и материалы дела, представленные эксперту для производства судебной экспертизы;

- сведения об участниках процесса, присутствующих при производстве судебной экспертизы,

- содержание и результаты исследований с указанием примененных методов;

- оценка результатов исследований, обоснование и формулировка выводов по поставленным вопросам;

- материалы и документы, иллюстрирующие заключение эксперта или комиссии экспертов, прилагаются к заключению и служат его составной частью.

Если эксперт при проведении экспертизы установит обстоятельства, которые имеют значение для дела и по поводу которых ему не были поставлены вопросы, он вправе включить выводы об этих обстоятельствах в свое заключение.

2. В гражданском процессе суд назначает экспертизу при возникновении в ходе рассмотрения дела вопросов, требующих специальных знаний в различных областях науки, техники, искусства, ремесла. Проведение экспертизы может быть поручено судебно – экспертному учреждению, конкретному эксперту или нескольким экспертам. В гражданском судопроизводстве требования к заключению эксперта установлены статьей 86 ГПК РФ и статьей 25 ФЗ ГСЭД. 

Заключение эксперта предоставляется в письменной форме и должно содержать подробное описание проведенного исследования, сделанные в результате его выводы и ответы на поставленные судом вопросы. В случае, если эксперт при проведении экспертизы установит обстоятельства, имеющие значение для рассмотрения и разрешения дела, по поводу которых ему не были поставлены вопросы, он вправе включить выводы об этих обстоятельствах в свое заключение.

3. В уголовном судопроизводстве требования к заключению эксперта установлены статьей 204 УПК РФ и статьей 25 ФЗ 73 ГСЭД. В заключении эксперта или комиссии экспертов должны быть отражены:

- дата, время и место производства судебной экспертизы;

- основания производства судебной экспертизы;

- должностное лицо, назначившее судебную экспертизу;

- сведения об экспертном учреждении, а также фамилия, имя и  отчество эксперта, его образование, специальность, стаж работы, ученая степень и (или) ученое звание, занимаемая должность;

- сведения о предупреждении эксперта об ответственности за дачу заведомо ложного заключения;

- вопросы, поставленные перед экспертом;

- объекты исследований и материалы, представленные для производства судебной экспертизы;

- данные о лицах, присутствовавших при производстве судебной экспертизы;

- содержание и результаты исследований с указанием примененных методик;

- выводы по поставленным перед экспертом вопросам и их обоснование.

Если при производстве судебной экспертизы эксперт установит обстоятельства, которые имеют значение для уголовного дела, но по поводу которых ему не были поставлены вопросы, то он вправе указать на них в своем заключении.

Материалы, иллюстрирующие заключение эксперта (фотографии, схемы, графики и т.п.), прилагаются к заключению и являются его составной частью.

Общие требования к содержанию отчета об оценке объекта оценки содержатся в статье 11 Закона об оценочной деятельности.

Отчет об оценке объекта оценки (далее – отчет) не должен допускать неоднозначного толкования или вводить в заблуждение. В отчете в обязательном порядке указываются дата проведения оценки объекта оценки, используемые стандарты оценки, цели и задачи проведения оценки объекта оценки, а также приводятся иные сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результатов проведения оценки объекта оценки, отраженных в отчете.

В отчете должны быть указаны:

- дата составления и порядковый номер отчета;

- основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки;

- точное описание объекта оценки, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, - реквизиты юридического лица и балансовая стоимость данного объекта оценки;

- стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости объекта оценки, обоснование их использования при проведении оценки объекта оценки, перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения, а также принятые при проведении оценки объекта оценки допущения;

- последовательность определения стоимости объекта оценки и ее итоговая величина, а также ограничения и пределы применения полученного результата;

- дата определения стоимости объекта оценки;

- перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.

Отчет может содержать также иные сведения, являющиеся, по мнению оценщика, существенно важными для полноты отражения примененного им метода расчета стоимости конкретного объекта оценки.

Для проведения оценки отдельных видов объектов оценки законодательством российской Федерации могут быть предусмотрены специальные формы отчетов.

Отчет должен быть пронумерован постранично, прошит (за исключением случаев составления отчета в форме электронного документа), подписан оценщиком или оценщиками, которые провели оценку, а также скреплен личной печатью оценщика или печатью юридического лица, с которым оценщик или оценщики заключили трудовой договор.

Отчет, составленный в форме электронного документа, должен быть подписан электронной цифровой подписью в соответствии с законодательством российской Федерации.

От некоторых специалистов – оценщиков, принимавших участие в проведении судебных экспертиз в качестве экспертов, иногда приходится слышать, что они в ходе проведения экспертизы занимались составлением отчетов о проведении оценки объектов оценки, которые далее включались в заключение эксперта, или составляли заключение эксперта «в форме отчета об оценке». Это делалось, как они считают, с целью проведения более «полной и «глубокой» экспертизы.

Однако, необходимо заметить, что судебному эксперту нельзя выполнять в полном объеме при проведении экспертизы, например, требования Федеральных стандартов оценки (далее по тексту – ФСО), так как некоторые положения ФСО прямо противоречат процессуальному законодательству и ФЗ ГСЭД.

Рассмотрим такой пример.

Судом назначена судебная экспертиза. Оценщик, привлеченный в качестве судебного эксперта, представляет отчет об оценке вместо заключения эксперта или в качестве одного из приложений к заключению эксперта. А в отчете об оценке, выполнит требование п.18 «в» Федеральных стандартов оценки №1 (далее по тексту - ФСО №1) до слов «…а также иную информацию…».

В соответствии с п.18 ФСО №1 «Оценщик осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта оценки. Оценщик изучает количественные и качественные характеристики объекта оценки, собирает информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том числе:

………….

в) информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, информацию о физических свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки,…».

Статьей же 16 ФЗ ГСЭД и соответствующими статьями процессуальных кодексов установлено следующее:

Статья 16. «Обязанности эксперта»:

«Эксперт не вправе:

…вступать в личные контакты с участниками процесса,

самостоятельно собирать материалы для производства судебной экспертизы…»

Процессуальное законодательство и ФЗ ГСЭД прямо запрещают судебному эксперту сбор информации об интересующем суд объекте гражданских прав.

То есть, эксперту закон категорически запрещает собирать то, что указано в пункте 18 «в» ФСО №1.

Судебная практика работы показывает, что некоторые оценщики, назначенные определением суда судебными экспертами, продолжают действовать как специалисты-оценщики, действуя в соответствии с пунктом 18 «в» ФСО №1, в результате чего творят беззаконие, что заключается:

- в общении со сторонами процесса;

- самостоятельно или при содействии одной из сторон осматривают материальный объект, интересующий суд;

- самостоятельно берут у сторон процесса документы на объект оценки (техпаспорта БТИ, правоустанавливающие документы и т.п.);

- самостоятельно получают бухгалтерскую отчетность на оцениваемое ОАО, ЗАО, ООО.

А это, «при определенных обстоятельствах», может привести к нарушению статьи 307 УК РФ «Заведомо ложное показание, заключение эксперта или неправильный перевод» (максимальное наказание до 5 лет лишения свободы), а «при определенном желании определенного круга лиц» это может стать составом преступления согласно статье 159 часть 4 УК РФ «Мошенничество в особо крупном размере» (максимальное наказание до 10 лет лишения свободы).

Чтобы не допустить подобного рода ошибок специалист – оценщик, назначенный судом в качестве судебного эксперта должен отчетливо представлять себе, что он исполняет обязанности и реализует свои права, которые ему предоставлены процессуальным законодательством и ФЗ 73 ГСЭД.
Всю необходимую информацию об объекте оценки судебный эксперт обязан запрашивать у суда и оформлять в письменном виде.

Суд же по своему усмотрению удовлетворяет ходатайство эксперта, либо не удовлетворяет. В случае, если суд проигнорировал ходатайство эксперта и не предоставил запрошенную информацию, а эксперт уже знает или может самостоятельно получить информацию об объекте оценки, то даже в этом случае эксперт дает заключение только на основании предоставленных ему судом материалов.

Анализ рынка, подбор аналогов, изучение объектов окружающего мира и т.д. – это специальные знания эксперта, и на получение такой информации эксперт ни у кого разрешения не спрашивает.

При производстве судебной экспертизы судебным экспертом любые акты (в том числе ФСО, рекомендации Минэкономразвития РФ и других источников, влияющих на результат судебной экспертизы) должны применяться в той мере, в какой они не противоречат процессуальному законодательству, ФЗ ГСЭД и существу вопросов, заданных эксперту органом, назначившим экспертизу.
Из вышесказанного становится очевидным, что заключение эксперта не может являться «полным письменным Отчетом», составленным согласно Закону об оценочной деятельности, равно как и то, что Отчет об оценке объекта оценки не должен прилагаться к заключению эксперта.

Правда, есть  частное мнение Минэкономразвития РФ, опубликованное в Письме Минэкономразвития РФ от 19.07.2010 N Д06-2301 "Включение отчета об оценке в состав экспертного заключения, подготовленного экспертом-оценщиком по инициативе судов и следственных органов" (Приложение № 3). Однако, указанный орган, в соответствии с действующим законодательством, неуполномочен  регулировать судебно-экспертную деятельность в РФ, давать разъяснения по вопросам не входящим в его компетенцию.

Более того, вышеуказанное частное мнение может оказать «медвежью услугу» специалисту – оценщику, действующему в качестве судебного эксперта, невольно «подталкивая» его на нарушения процессуального законодательства, один из примеров которых приводился выше.

Существует еще одна проблема, связанная с проведением судебной экспертизы экспертом, назначенным судом из числа специалистов – оценщиков.

Стараясь показать суду «весомость и полноту» подготовленного по заданию суда заключения, эксперт делает в нем ссылки на применение Закона об оценочной деятельности и ФСО при подготовке заключения и, при этом, указывает в заключении на свое членство в одной из саморегулируемых организаций оценщиков (далее по тексту – СРОО). Тем самым он дает повод одной из сторон судебного процесса, недовольной результатами заключения эксперта, обращаться с жалобой на имевшие место, по их мнению, нарушения оценочного законодательства и ФСО при составлении заключения эксперта, непосредственно в СРОО, членом которой является специалист - оценщик.

Естественно, руководство СРОО, получив такую жалобу, отказывает в ее удовлетворении, обоснованно ссылаясь при этом на то, что деятельность оценщика, назначенного судом экспертом для проведения экспертизы, регулируется процессуальным законодательством и ФЗ ГСЭД, но никак не Законом об оценочной деятельности в Российской Федерации, а посему не может являться предметом контроля со стороны СРОО. В результате происходит затягивание судебного процесса, подрывается авторитет и страдает деловая репутация оценщика.

Резюмируя вышеизложенное, можно сделать вывод о том, что основной проблемой, которая возникает в случаях привлечения судом оценщика в качестве судебного эксперта, заключается в том, что многие специалисты – оценщики не обладают необходимой суммой знаний в области норм процессуального законодательства, касающихся института судебных экспертиз в целом, прав и обязанностей судебного эксперта в частности.

Многие оценщики не всегда осознают, что исполнение обязанностей эксперта предполагает не только знание своей специальности, трех подходов к оценке и прочих тонкостей оценки различных видов собственности, но и отличную ориентацию в процессуальных вопросах назначения и производства экспертизы, знание прав эксперта в арбитражном, гражданском и уголовных процессах, знание правил оформления заключения эксперта, порядка и критериев его оценки судом.   Обладание оценщиками дополнительными знаниями в области юриспруденции и процессуального законодательства позволит избежать ошибок при проведении экспертизы, отводов экспертов сторонами процесса или даже судом, а также «неприятностей» в виде нарушения статей Уголовного кодекса.
Глава 9.  Методическое обеспечение судебно-оценочной экспертизы.
Одна из начальных стадий  практического  формирования методической основы СОЭ была заложена на конференции «Судебная строительно-техническая и стоимостная экспертизы объектов недвижимости», которая состоялась 26 апреля 2012 в Московском Государственном Строительном Университете. На конференции была озвучена позиция Следственного Комитета РФ и судейского корпуса, согласно которой судебной экспертизе отдается предпочтение как доказательству по делу перед отчетом об оценке и экспертным заключениям оценщиков в рамках ФЗ 135 «Об оценочной деятельности в РФ». [4]                                                                                                                Из дискуссии на конференции стало ясно, что судьи и следователи не доверяют оценщикам и предлагают решать проблемы определения стоимости своими методами, назначая судебную оценочную экспертизу (СОЭ).                                                                                                                                                       Основаниями для производства СОЭ являются определение суда, постановления судьи, лица, производящего дознание, следователя. Судебная оценочная экспертиза считается назначенной со дня вынесения соответствующего определения или постановления. Орган или лицо, назначившие СОЭ, должны представить объекты исследований и материалы дела, необходимые для проведения исследований и дачи Заключения эксперта.  При поручении проведения экспертизы лицу, не являющемуся государственным судебным экспертом, в определении о назначении экспертизы будут указаны фамилия, имя, отчество эксперта, сведения о его образовании, специальности, стаже работы и занимаемой должности. Самоотвод  должен быть заявлен судебным экспертом до рассмотрения дела по существу.    Наряду с общими основаниями для самоотвода (отвода) участников процесса (ст. 61, 62 УПК РФ, ст. 16 ГПК РФ, ст. 21, 22 АПК РФ),  существуют специфические основания для самоотвода (отвода) судебного эксперта:                                                                                                                                                                                           ( некомпетентность эксперта;                                                                                                                                                    ( служебная или иная зависимость, в которой находился или находится эксперт от лица, участвующего в деле;                                                                                                                                                                         ( личная заинтересованность в исходе дела (ст. 70 УПК РФ, ст. 18 ГПК РФ, ст. 23,27 АПК РФ).                         

В арбитражном процессе в дополнение к этому приведено еще одно специфическое основание (ст. 23 АПК РФ) для отвода эксперта. Это проведение сведущим лицом ревизии или проверки, материалы которой послужили поводом для обращения в арбитражный суд или используются при рассмотрении дела.                                                                                                                                    Других, оснований, кроме содержащихся в упомянутых выше статьях,  для отвода судебного эксперта не имеется, например:                                                                                                                              - требование наличия лицензии, аккредитации, членства в каком-то профессиональном объединении,                                                                                                                                                                                  - высшего профильного образования, высшего образования и другое.                                                                                                                                                                                 Эксперт может быть отведен или ему рекомендуется заявить самоотвод при наличии следующих обстоятельств:                                                                                                                                                                                          ( при предыдущем рассмотрении данного дела участвовал в нем в качестве эксперта или свидетеля;                                                                                                                                                                                          ( является родственником лица, участвующего в деле, или его представителя;                                                            ( лично, прямо или косвенно заинтересован в исходе дела либо имеются иные обстоятельства, которые могут вызвать сомнение в его беспристрастности;                                                                                                                ( находится или ранее находился в служебной или иной зависимости от лица, участвующего в деле, или его представителя; делал публичные заявления или давал оценку по существу рассматриваемого дела.                                                                                                                                                                        Эксперту рекомендуется отказаться также от дачи Заключения эксперта, если представленные ему материалы недостаточны или если он не обладает знаниями, необходимыми для выполнения возложенной на него обязанности.                                                                                                                          
Процесс проведения экспертизы рекомендуется разделить на несколько этапов:  
1. Подготовительная стадия, когда эксперту необходимо ознакомиться с определением о назначении экспертизы, сформулированными вопросами, поступившими материалами, определить достаточность представленных материалов для проведения экспертизы.                                                                                                                                                                                     2. Провести исследование объекта экспертизы в соответствии с поставленными вопросами.                                                                                                                                                                                       3. Сформулировать выводы.                                                                                                                                          4. Составить письменное Заключение эксперта.                                                                                                  

Необходимо иметь в виду, что эксперту предписывается проводить исследования объективно, на строго научной и практической основе, в пределах соответствующей компетенции, всесторонне и в полном объеме.                                                                                                                                                                          В случае если при проведении экспертизы используются приборы и инструменты, и они подлежат аттестации, сертификации и поверке, то такие приборы обязательно должны быть сертифицированы, аттестованы и проверены, о чем конкретно должно быть указано в Заключении эксперта (применительно к стоимостной экспертизе под приборами можно понимать специальные программные средства).                                                                   Лицо, назначившее судебную экспертизу (судья, следователь, дознаватель, прокурор), обязаны разъяснить эксперту его права и предупредить его об уголовной ответственности по статьям  307 и 310  УК РФ . Если определение (постановление) о назначении судебной экспертизы поступило по почте в адрес эксперта, не работающего в экспертном учреждении, или в адрес руководителя экспертного учреждения, который сам проводит эту экспертизу, то актом разъяснения прав и предупреждения об уголовной ответственности следует считать дачу ими соответствующей подписки, прилагаемой к делу, а также его отметка о предупреждении об уголовной ответственности, помещаемая во вводной части заключения п. 5 ч. 1 ст. 204 УПК РФ.  Отказ принять заключение в подобных случаях из-за того, что никто лично не предупреждал судебного эксперта не основателен. К тому же, эксперт, давший заключение, вызванный в судебное заседание, предупреждается судьей лично, о чем экспертом дается подписка в протоколе судебного заседания.                   

Обязанности и права экспертов в рамках проведения СОЭ.
 Лицо, назначенное судебным экспертом, обязано:                                                                                                               ( явиться по вызову судьи (суда) (следователя, дознавателя);                                                                                          ( заявить самоотвод при наличии у него на то оснований;                                                                                                   ( принять экспертизу к производству;                                                                                                                                       ( провести полное и всестороннее исследование представленных ему объектов и материалов дела, дать обоснованное и объективное Заключение эксперта по поставленным перед ним вопросам;                                                                                                                                                                                       ( составить мотивированное письменное сообщение о невозможности дать Заключение эксперта и направить данное сообщение в орган или лицу, которые назначили судебную экспертизу, если поставленные вопросы выходят за пределы специальных знаний эксперта и его компетенции, объекты исследований и материалы дела непригодны или недостаточны для проведения исследований и дачи Заключения и эксперту отказано в их дополнении, современный уровень развития науки не позволяет ответить на поставленные вопросы;                                                                        ( отказаться от исследования вопросов, ответы на которые несут правовую оценку  (п. 4 постановления Пленума ВС РФ № 28 от 12 декабря 2010 г.;                                                                                ( не разглашать сведения, которые стали ему известны в связи с производством судебной экспертизы, в том числе сведения, которые могут ограничить конституционные права граждан, а также сведения, составляющие государственную, коммерческую или иную охраняемую законом тайну;                                                                                                                                                                                                 ( обеспечить сохранность представленных объектов исследований и материалов дела. Эксперту также предписывается исполнять обязанности, предусмотренные соответствующим конкретным процессуальным законодательством.                                                                                                                                 

При производстве судебной экспертизы эксперт не вправе (ст. 57 УПК РФ, ст. 85 ГПК РФ, ст. 55 АПК РФ):                                                                                                                                                                                                     ( вступать в личные контакты с участниками процесса, если это ставит под сомнение его  незаинтересованность в исходе дела;                                                                                                                                     ( самостоятельно собирать материалы дела о предмете экспертизы для производства судебной экспертизы; 

( сообщать кому-либо о результатах судебной экспертизы, за исключением органа или лица, ее назначивших;                                                                                                                                                                                   ( уничтожать объекты исследований либо существенно изменять их свойства без разрешения органа или лица, назначивших судебную экспертизу.                                                                                                

Эксперт не вправе также отказаться от производства порученной ему судебной экспертизы в установленный судом срок, мотивируя это отказом стороны, на которую судом возложена обязанность по оплате расходов, связанных с производством судебной экспертизы, осуществить оплату назначенной экспертизы до ее проведения. 

Эксперт имеет право:

 ( задавать в судебном заседании вопросы лицам, участвующим в деле и свидетелям (ч.1,3 ст. 85 ГПК РФ);                                                                               ( знакомиться с материалами дела, относящими к предмету экспертизы (необходимыми для ее производства);                                                                          ( ходатайствовать о предоставлении дополнительных материалов, относящихся к предмету экспертизы;                                                                           ( ходатайствовать перед судом или лицом, назначившим экспертизу, о привлечении к производству судебной экспертизы других экспертов, если это необходимо для проведения исследований и дачи заключения; 

( участвовать с разрешения лица назначившего данную экспертизу в процессуальных действиях и задавать вопросы, относящиеся к предмету проводимой им судебной экспертизы (ст. 57 УПК РФ); 

(  участвовать в судебных заседаниях, задавать вопросы лицам, участвующим в деле и свидетелям (ч. 3 ст. 55 АПК РФ); 

( обжаловать действия (бездействие) и решения дознавателя, следователя, прокурора и суда, ограничивающие его права; 

( делать подлежащие занесению в протокол следственного действия или судебного заседания заявления по поводу неправильного истолкования участниками процесса его Заключения или показаний; 

( обжаловать в установленном законом порядке действия органа или лица, назначившего судебную экспертизу, если они нарушают права эксперта. 

На основании проведенных исследований, с учетом их результатов, эксперт от своего имени или комиссия экспертов дают письменное Заключение эксперта и подписывают его. Подписи эксперта или комиссии экспертов удостоверяются печатью организации, которой поручено проведение экспертного исследования. 
Заключение эксперта 
Заключение эксперта должно основываться на положениях, дающих возможность проверить обоснованность и достоверность сделанных выводов на базе общепринятых научных и практических данных.                                                                                                                                                                     В Заключении эксперта или комиссии экспертов должны быть отражены:            ( время начала и окончания  производства СОЭ; 

· место проведения СОЭ;

( основания для производства СОЭ;

( сведения об органе или о лицах, назначивших СОЭ;

 ( сведения об эксперте, а именно: фамилия, имя, отчество, образование, экспертная специальность, стаж работы, ученая степень и ученое звание, занимаемая должность;

( предупреждение эксперта, в соответствии с законодательством Российской Федерации об ответственности за дачу заведомо ложного заключения,  оформление им соответствующей подписки и направление ее вместе с заключением эксперта в орган или лицу, которые назначили судебную экспертизу; 

( вопросы, поставленные перед экспертом или комиссией экспертов;

 ( объекты исследований и материалы дела (копии материалов дела – постановление Пленума АС РФ №66 от 20.12.2006 г. , ч.6 ст.71 и ч.8 ст.75 АПК РФ) , представленные эксперту для производства судебной экспертизы; 

( сведения об участниках процесса, присутствовавших при производстве СОЭ (согласно определению или постановлению о назначении СОЭ);

( содержание и результаты исследований с указанием примененных  экспертом методик;                             

( оценка результатов исследований, обоснование и формулировка выводов по поставленным вопросам.                                                                                                                                                                                      

Если эксперт при проведении экспертизы установит обстоятельства, имеющие значение для дела, и по поводу этих обстоятельств ему не были поставлены вопросы в определении суда, то ему рекомендуется включить выводы об этих обстоятельствах в свое Заключение эксперта. То есть в заключении не только вопрос и ответ, но и изложение существенных обстоятельств, определивших характер заключения (экспертная инициатива).                                                                                                                    Заключение эксперта должно быть выдано в письменной форме и содержать подробное описание проведенных исследований, а также сделанные в результате этих исследований выводы и ответы на поставленные судом вопросы.                                                                                                              Вопросы суда во вводной части заключения, как правило, приводятся в точном соответствии в той транскрипции, как они были сформулированы в определении суда. Иногда допустимо перефразирование экспертом вопроса (вопросов) без изменения его (их) сути, если избранная судом формулировка по мнению эксперта неточна, что может быть связано со спецификой профессиональной терминологии. Информацию о перефразировании вопроса суда и его причинах следует указать во вводной части Заключения эксперта.                                                       Эксперт может объединять несколько вопросов в один вопрос, если эти вопросы содержат единое смысловое значение.                                                                                                                                                   Если эксперт в суд не вызывается, то на заседании суда анализируется содержание Заключения эксперта. В случаях, когда эксперт, по ходатайству лиц участвующих в деле, или по инициативе суда на заседание  суда вызывается, ему могут быть заданы дополнительные вопросы (в рамках проведённых экспертных исследований) с целью разъяснения и уточнения Заключения эксперта, проведенного исследования и сделанных выводов.                                                                                                                                                     Вопросы, задаваемые эксперту, не могут выходить за рамки тех вопросов, которые он исследовал в представленном им Заключении эксперта.    В случае возникновения необходимости постановки перед экспертом, в ходе судебного заседания новых вопросов, выходящих за рамки выданного Заключения эксперта, на это  необходимо  обратить внимание суда.                                                                                                                                            Эксперт, в ходе судебного заседания, не может формулировать новые выводы, отличающиеся от указанных в выданном Заключении эксперта. В ходе судебного заседания эксперт может лишь уточнять и разъяснять само проведенное экспертное исследование и те выводы, к которым он эксперт.                                                                                                                                                                              Следует иметь в виду, что ответы эксперта на вопросы суда заносятся в протокол судебного заседания. Неполнота и неясность выводов в Заключении эксперта, когда они не могут быть разъяснены в результате допроса эксперта, являются основанием для назначения судом дополнительной экспертизы.                                                                                                                            Производство дополнительной СОЭ, назначенной в случае неясности или неполноты выданного Заключения эксперта, может быть поручено тому же  эксперту, либо другому (по ходатайству сторон).                                                                                                                                                                         Повторная судебная экспертиза назначается в связи с возникшими у суда (лица, производящего дознание, следователя, прокурора) сомнениями в правильности или обоснованности представленного  Заключения эксперта.                                                                                                Производство повторной СОЭ поручается  другому эксперту или другой комиссии экспертов. Если вывод эксперта суд признает недостоверным, то  представленное  Заключение эксперта, как правило, отвергается судом как форма судебного доказательства . Также и несоблюдение  процессуальных требований к форме Заключения эксперта, несмотря на обоснованные и объективные выводы, может дать основания суду не признать его в качестве судебного доказательства. 

Ошибки эксперта и их процессуальные последствия.

 Возможными ошибками эксперта, которые рекомендуется исключить при проведении судебной экспертизы, могут быть следующие: 

( нарушение экспертом процессуального режима и процедуры производства экспертизы ( в частности – дача правовой оценки по поставленному вопросу); 

( выход эксперта за пределы своей компетенции; 

( выражение экспертной инициативы в не предусмотренных законом формах; 

( самостоятельное собирание материалов и объектов для производства  экспертизы; 

( обоснование выводов  исследования, основанных не на представленных органом, назначившим данную экспертизу материалах или  на материалах  не входящих в переданные органом, назначившим данную экспертизу;

( осуществление несанкционированных судом (дознавателем, следователем, прокуратурой) контактов с заинтересованными лицами;

 ( принятие поручения на производство экспертизы и материалов дела  от неуполномоченных лиц; 

( несоблюдение процессуальных требований к Заключению эксперта (в том числе отсутствие в Заключении эксперта необходимых  реквизитов или разделов); 

( неполнота или односторонность исследования; 

( профессиональные упущения: небрежность, неаккуратность, поверхностное производство исследования, пренебрежение методическими рекомендациями, неполное выявление существенных признаков объекта; использование не всех известных эксперту методов исследования, игнорирование тех или иных свойств объектов или их взаимозависимости;

 ( отсутствие ссылок на методическое обеспечение, пренебрежение мнением авторитетных специалистов в проводимой области исследования, использование методического материала, не относящегося к вопросам, поставленным перед экспертом.                                                                                                Типовые вопросы, которые ставятся перед экспертами  в рамках СОЭ :
1. Какова рыночная стоимость данного объекта недвижимости?                           2. Какова рыночная стоимость доли в данной квартире?                                         3. Какова рыночная стоимость данного земельного участка?                                   4. Какова рыночная стоимость доли на данном земельном участке?                      5. Какова рыночная стоимость данного объекта (указать объект) с учетом его износа?                                                                                                                        6. Какова величина ущерба в результате залива квартиры?                                     7. Какова величина ущерба в результате пожара квартиры?                                       8. Какова стоимость ущерба транспортного средства в результате ДТП?              9. Какова стоимость автомобиля после ДТП?                                                           10. Какова величина активов предприятия?                                                             11. Какова стоимость предприятия с учетом всех активов, недвижимости, товаров, ценных бумаг на данный период времени?  
12. Какова величина доли участника сообщества (предприятие, компания)?  13. Какова величина дебиторской задолженности?                                                  14. Какова рыночная стоимость данных ценных бумаг на данный период времени?                                                                                                                    15. Какова величина ущерба предприятия, возникшего в результате действий (указать) данных лиц (указать)?
Алгоритмы исследования объекта судебной оценочной экспертизы.

Первым шагом  в производстве всех видов судебных экспертиз является поиск  и подборка соответствующей нормативно-методической базы.             В качестве основной нормативно-методической базы для производства СОЭ необходимо использовать положения Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (с изменениями на 8 марта 2015 года) и  Федеральных стандартов оценки, не противоречащих положениям ФЗ № 73 от 31 мая 2001 г. "О государственной судебно-экспертной деятельности в Российской Федерации" (ред. от 25.11.2013 г.) а именно:
-Общая информация, идентифицирующая объект оценки. ФЗ-135 ст. 11 ;                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    - Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости объекта оценки);                                                                                                                              - Цели и задачи проведения оценки, предполагаемое использование результатов оценки ;                                                                                                     - Ограничения и пределы применения полученного результата оценки ФЗ-135 ст. 11;                                                                                                                       - Вид определяемой стоимости ;                                                                                                                                  - В случае, если при проведении оценки объекта оценки определяется не рыночная стоимость, а иные виды стоимости, в отчете должны быть указаны критерии установления оценки объекта оценки и причины отступления от возможности определения рыночной стоимости объекта оценки ;                                                                                                                                                                                       - Порядковый номер отчета ФЗ-135 ст.;                                                                                                                                                            - Соблюдение условия, в соответствии с которым с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев при обязательности ФСО-1 п. 8 ;                                                                                          - Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки;                                                                 - Описание объекта оценки ;                                                                                                                                                               - Имущественные права на объект оценки;                                                                                                              - Цель оценки ;                                                                                                                                                                - Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки;                                                                                                                                - Итоговая величина стоимости объекта оценки выражена в рублях ФСО-1 п.27;                                                                                                                                  - Информация об обременениях, связанных с объектом оценки;                                                                    - Сведения о количественных характеристиках элементов, входящих в состав объекта оценки;                                                                                                               -Сведения о качественных характеристиках элементов, входящих в состав объекта оценки;                                                                                                             -Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение проф. знаний в области оценочной деятельности ;                                                                                                                                                -Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика;                                                               - Стаж работы по оценочной специальности;                                                                                                             - Перечень документов используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки. ФЗ-135 ст. 11;                                                                                                                                       - Обоснование применения указанных в отчете стандартов оценочной деятельности. ФЗ-135 ст. 11 ;                                                                                                                                                                                                     - Основные факты и выводы, в том числе ФСО-3 п.8а ;                                                                                       - Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке;                                                                                                                             - Итоговая величина стоимости объекта оценки.                                                                                                
Вторым шагом судебной оценочной экспертизы является изучение условий задачи оценки, т.е. информации об объекте оценки, его экономическом окружении и концепции оценки. При этом необходимо помнить о принципе существенности и концентрировать своё внимание на той, информации, которая войдет в состав модели стоимости объекта оценки и будет существенно влиять на конечный результат. Анализ модели рекомендуется производить «сверху вниз», т.е. начиная с процесса согласования результатов и расчета итогового значения стоимости. Такой анализ помогает выявить существенные факторы и отбросить несущественные или малосущественные. Так если один из подходов имеет вес при согласовании менее 10%, он может быть исключен из анализа. Начинать анализ надо с подхода (метода), который имеет максимальный вес. Модель (стоимости или оценки) – это функция (функционал), связывающая величину стоимости со значениями параметров (факторов стоимости), существенно влияющих на результат оценки, т.е.                                                                                                                                                                                                СТ = F(ФС1, ФС2, …,ФСn).

В модель необходимо включать только важные (существенные) факторы, иначе она окажется не достаточно адекватной или избыточно сложной. Отметим, что количество факторов стоимости всегда конечно. В практике оценки модель стоимости представляет собой не уравнение, а алгоритм, выполненный в среде электронных таблиц. Задачу оценки степени существенности фактора стоимости решает процедура анализа чувствительности, которая показывает, как изменяется результат оценки при изменении значения факторов стоимости в пределах разумного диапазона его значений. Таким образом, второй этап экспертизы заканчивается формулированием модели стоимости, реализованной в отчете об оценке, или её близкого аналога.                                                                                                                                                                 Задача будет полностью решена, если построена адекватная модель объекта. Эксперт должен тщательно изучить и воспроизвести модель стоимости как совокупность подходов и методов, выбранных им как оценщиком. Если при этом обнаружены логические или математические ошибки, они должны быть отмечены в экспертном заключении. При этом необходимо указать степень влияния этих ошибок на результат оценки, т.к. ошибки, не влияющие на результат существенно, не могут быть основанием для формулирования отрицательного экспертного заключения. Существенным предлагается считать влияние в диапазоне ±20% от величины стоимости. Эта величина диапазона получена как результат анализа:                                                            - Ст. 40 Налогового кодекса РФ ;                                                                                                                                  - Принцип Парето или правило 80/20.

 Третьим шагом СОЭ является верификация алгоритма (модели) оценки путем воспроизведения расчетов оценщика. Для этого в модель стоимости подставляются параметры (свойства) объекта оценки и рассчитывается стоимость объекта, т.е.                                                                                                 СТо = F(ФС1О, ФС2О, …,ФСnо).                                                                                                                            Эксперт с помощью описанной модели определяет диапазон стоимости и проверяет присутствие результата оценки в этом диапазоне. С целью верификации модели эксперт может производить её упрощения, если они не влияют существенно на результат. Так вместо дисконтирования денежного потока (ДП) можно использовать модель постоянного потока, если изменения ДП незначительны.                                                                                                                                                 

Некоторые рекомендации по формированию  диапазона стоимости.                                                          

В рамках сравнительного подхода существует диапазон расчета минимального, максимального, среднего и медианного значения цен объектов-аналогов. Диапазоном могут служить экстремальные значения, если качество аналогов и объекта оценки близки. Если качество объекта оценки выше среднего, границами диапазона может служить среднее и максимальное значения. В рамках доходного подхода диапазон может быть рассчитан путем деления усредненного постоянного денежного потока (ДПср) на максимальное (ККмакс) и минимальное (ККмин) значение коэффициента капитализации:                                                                                  Смин=ДПср/ККмакс и Смакс=ДПср/ККмин.                                                                                                           Если в отчете использовался метод кумулятивного построения ставки дисконтирования, экстремальные значения могут быть получены путем разумных колебаний составляющих риска.       В рамках затратного подхода диапазон может формироваться за счет вариаций величины износа. Так при использовании метода эффективного возраста могут варьироваться величины эффективного возраста и срока экономической жизни. Если эксперт воспроизвел модель оценщика без введения дополнительных допущений и с сохранением всех факторов стоимости, результат реализации модели стоимости экспертом должен совпасть с результатом оценщика. 
Четвертым шагом СОЭ являет составление и реализация экспертом альтернативной модели стоимости. Альтернативность модели обеспечивается подбором других аналогов и (или) использованием других методов расчета стоимости. Если в экспертном исследовании используются аналоги, которые составляют генеральную совокупность, подбор других аналогов осуществить не удастся. В противном случае, эксперт должен выяснить, как изменится результат оценки при использовании других аналогов. 

В качестве суммирования  приведённого выше материала, приведём общий алгоритм, проведения  судебной  оценочной экспертизы:                                          - аргументированное ходатайство в суд о проведении оценочной экспертизы, составленное одной из сторон спора (все вопросы, связанные с проведением экспертизы, лучше согласовать с экспертом до подачи ходатайства);                     - согласование всех вопросов, связанных с экспертизой между экспертом, судом и всеми заинтересованными лицами;                                                               - конкретизация вопросов поставленных перед экспертом, предоставление дополнительных материалов (если необходимо);                                                      - разрешение осмотра объектов исследования по месту их нахождения, разрешение произвести опрос лиц, имеющих данные по объекту исследования, согласование стоимости и сроков проведения экспертизы;             -вынесение судом определения о назначении СОЭ;                                                 - внесение средств на депозитный счет для оплаты экспертизы;                                  - передача всех необходимых материалов эксперту для проведения судебной экспертизы;                                                                                                                      - осмотр экспертом объекта исследования (оценки) и ознакомление с материалами дела;                                                                                                          - производство самого экспертного исследования;                                                                                                                                      - составление и передача в суд заключения эксперта;                                                     - выступление эксперта на судебном заседании с целью разъяснения вопросов по существу заключения (в случае если необходимо);                                 - оплата экспертизы.

Глава 10. Образцы судебных оценочных экспертиз.
Образец № 1.

__________________________________________________________________
БЮРО СУДЕБНЫХ ЭКСПЕРТИЗ

«ЕККО»

                                                           ЗАКЛЮЧЕНИЕ

по судебной оценочной экспертизе

        Определение Бабушкинского районного суда г. Москвы от 11.03.13г.

(Гражданское дело № 2-ХХ/13 по иску ООО «ХХХ» к ХХХ о взыскании денежных средств, судебных расходов.)

ВВОДНАЯ ЧАСТЬ

Настоящая экспертиза произведена  организацией ООО «Европейский консорциум консалтинга и оценки» (структурным подразделением - бюро судебных экспертиз ЕККО), находящимся по адресу: 101000, г. Москва, ул. Мясницкая, д. № 22, стр. 1. (5-й этаж).

Тел. (495) ХХХХХ. email : ekkoХХХ
ИНН/ КПП: ХХХ/ХХХ
Сроки производства данной экспертизы:

начало - 10 апреля 2013 г. в 12 час. (дата получения дела из суда) ;

окончание- 26 апреля 2013 г. в 18 час.

Производство данной экспертизы поручено эксперту- Баранникову Леониду Ивановичу.

Эксперт- Баранников Л.И. имеет высшее образование в области оценочной деятельности (Международная Академия консалтинга и оценки, диплом о высшем образовании, специальность «Оценка собственности: оценка стоимости предприятия (бизнеса)», регистрационный номер 670). Сертифицирован Государственным учреждением Российский Федеральный центр судебных экспертиз при Министерстве юстиции РФ по специальности 16.1.«Исследование строительных объектов и территории, функционально связанной с ними, в том числе с целью определения их оценки», действительный член Палаты судебных экспертов  и Российского общества оценщиков, доктор права, заведующий кафедрой «Криминалистики и судебной экспертизы» Московского института государственного управления и права. Опыт работы по специальности  с 1998 г. 

Эксперт предупрежден об уголовной ответственности   по ст.307 УК РФ.

_________________ /Баранников Л.И./

Настоящее Заключение составлено на основании следующих правоустанавливающих документов:

· Определение Бабушкинского районного суда г. Москвы от 11.03.13г.

            (Гражданское дело № 2-ХХ/13 по иску ООО «ХХХ» к ХХХ о взыскании денежных средств,      судебных расходов);

· Материалы гражданского дела № 2-ХХ/13 из производства Бабушкинского районного суда г. Москвы;
· Гражданский Кодекс РФ;

· Федеральный закон РФ  «О государственной судебно-экспертной деятельности в РФ» от 31.05.2001 г. № 73-ФЗ (С изменениями  № 124-ФЗ, от 28.06.2009 г.);

· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» 135-ФЗ от 29 июля 1998 года;

· Федеральный закон от 14.11.02. № 143ФЗ « О внесении изменений и дополнений ФЗ «Об оценочной деятельности в    Российской Федерации»;

· Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности; 

· Международные стандарты оценки (МСО2005) Международного комитета по стандартам оценки (IVSC), как общепринятые принципы международного права, являющиеся в соответствии со ст. 15 Конституции РФ и ст.7 ГК РФ составной частью правовой системы РФ.

ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ

В производстве федерального судьи Бабушкинского районного суда г. Москвы ХХХ находится гражданское дело № 2-ХХ/13 по иску ООО «ХХХ» к ХХХ  о взыскании денежных средств, судебных расходов. Руководствуясь  ст.ст. 79, 224, 225 ГПК РФ, суд назначил по данному гражданскому делу судебную оценочную экспертизу.                                                                                 На разрешение эксперта поставлен следующий вопрос:                                                        «Какова рыночная стоимость права пользования (арендной платы) нежилыми помещениями общей площадью 325,4 кв.м., расположенными по адресу:  г. Москва, Проспект Мира, дом ХХ, корп.ХХ (этаж 1, помещение VIII, ком. 1-10, 10а, помещение X, ком.1-5, 5а, 6-15, помещение XII, ком. 1-5) в период с 01.01.2011 г по 31.03.2012 г.
1 ГЛАВА.
ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ

1.1. ПОСТАНОВКА ЗАДАНИЯ ПО ОЦЕНКЕ

Оцениваемый объект:

 Нежилые помещения;

Оценщик:

ООО “Европейский консорциум консалтинга и оценки»);

Юридический адрес:141100, ХХХХ
Фактический адрес : 101000, г. Москва, ул. Мясницкая, д. 

№ 22, стр. 1. (5-й этаж).

Тел. ХХХ. email : ekkoХХХ
ИНН/ КПП: ХХХ/ХХХ 

Состав объекта оценки:

Имущество;

Месторасположение объекта:

г. Москва, Проспект Мира, дом ХХ, корп.ХХ;

Основание для проведения оценки:

Определение Бабушкинского районного суда г. Москвы от 11.03.13г.(Гражданское дело № 2-ХХ/13) ;                           Договор № 15-04/13 от 15 апреля 2013 г. ;

Балансовая(остаточная стоимость) стоимость:

-

Оцениваемые права:

Общая долевая собственность. Доля в праве – 3/5;

Цель оценки:

Определение рыночной стоимости  нежилого помещения;

Назначение оценки:

Для последующего использования информации о рыночной стоимости данного имущества для судопроизводства;

Действительная дата оценки:

 С 01.01.2011 г по 31.03.2012 г.;

Дата составления отчета:

10.04.2013.  – 29.04.2013 г.;

Заказчик Отчета:

Бабушкинский районный суд г. Москвы;
Сертификат Оценщика:

Свидетельство судебного эксперта по специальности 16.1 :

СРОО  «Российское Общество Оценщиков».                  Свидетельство № 0010566 от 04.07.2011 г.;. 

Государственное предприятие Российский Федеральный центр судебной экспертизы при Минюсте РФ.

            Свидетельство от  15.12.07.

Применяемые нормативные документы и стандарты оценки:

  1. Гражданский кодекс РФ.

  2. Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 № 178-ФЗ, от 21.03.2002 № 31-ФЗ, от 14.11.2002 № 143-ФЗ, от 10.01.2003 № 15-ФЗ, от 27.02.2003 № 29-ФЗ, от 22.08.2004 № 122-ФЗ, от 05.01.2006 № 7-ФЗ, от 27.07.2006 № 157-ФЗ, от 05.02.2007 № 13-ФЗ, от 13.07.2007 № 129-ФЗ, от 24.07.2007 № 220-ФЗ, от 30.06.2008 № 108-ФЗ, от 07.05.2009 г. № 91-ФЗ, от 17.07.2009 г. № 145-ФЗ); 

  3. Стандарты оценки обязательные к применению субъектами оценочной деятельности: 

-   «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №I); 

             -      «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2); 

             -      «Требования к отчёту об оценке (ФСО №3); 

1.2.
Сертификат качества оценки

Подписавшие данный Отчет (Экспертное заключение) оценщики (далее Оценщики) настоящим удостоверяют, что в соответствии с имеющимися у них данными:

1. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности.

2. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим Оценщикам и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчета.

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

4. Вознаграждение Оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете.

5.  Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствие со Стандартами оценки  обязательными к применению субъектами оценочной деятельности: 

-   «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 

       (ФСО №I); 

             -      «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2); 

             -      «Требования к отчёту об оценке (ФСО №3); 

    1.3.     
Сделанные допущения и ограничивающие условия

1.
В процессе подготовки настоящего Отчета, Оценщик исходил из достоверности всех правоустанавливающих документов на объект оценки, предоставленных Заказчиком.

2.
Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на владение оцениваемым имуществом, достоверность которых резюмируется со слов Заказчика. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

3.
При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

4.
Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источник информации.

5.
Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.

6.
Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества.

7.
Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно будет сдано в аренду по цене, равной указанной в Отчете стоимости.

    1.4.
Квалификация оценщиков

Оценщики, выполнившие данную работу, имеют необходимое профессиональное образование и достаточный практический опыт в области оценки. Образовательные и профессиональные сертификаты оценщиков приведены в Приложении .

1.5.
Назначение оценки

Оценка проводится с целью судопроизводства. 

1.6.
Используемая терминология и процесс оценки

Неточность, неконкретность языка может привести и приводит в действительности к различного рода непониманиям и недоразумениям. Именно с такой ситуацией приходится сталкиваться при употреблении в оценке имущества терминов цена, рынок, стоимость.                                                  Цена является термином, обозначающим денежную сумму, требуемую, предлагаемую или уплаченную за некий товар или услугу. Она является историческим фактом, то есть относится к определенному моменту времени и месту, независимо от того, была ли она объявлена, открыто или осталась в тайне. В зависимости от финансовых возможностей, мотивов или особых интересов конкретных покупателя и продавца цена, уплаченная за товары или услуги, может не соответствовать стоимости, приписываемой этим товарам или услугам другими людьми. Тем не менее, цена в принципе является индикатором относительной стоимости, приписываемой товарам или услугам конкретным покупателем и/или конкретным продавцом при конкретных обстоятельствах.                                                                                                                                          Рынок представляет собой систему, в которой товары и услуги переходят от продавцов к покупателям посредством ценового механизма. Концепция рынка подразумевает способность товаров и/или услуг переходить из рук в руки без излишних ограничений деятельности продавцов и покупателей. Каждая из заинтересованных сторон действует в соответствии с соотношениями спроса и предложения и другими ценообразующими факторами, в меру своих возможностей и компетенции, понимания относительной полезности конкретных товаров и/или услуг, а также с учетом своих индивидуальных потребностей и желаний.                                                            Стоимость является экономическим понятием, устанавливающим взаимоотношение между товарами и услугами, доступными для приобретения, с одной стороны и теми, кто их покупает и продает, с другой. Стоимость является не историческим фактом, а оценкой ценности конкретных товаров и услуг в конкретный момент времени в соответствии с выбранным определением понятия стоимости. Экономическое понятие стоимости выражает рыночный взгляд на выгоду, которую имеет обладатель данного товара или клиент, которому оказывают данную услугу, на момент оценки стоимости. Понятие стоимости предполагает определение некоторой денежной суммы, связанной с актом купли-продажи. Тем не менее, продажа оцениваемого объекта собственности не является условием, необходимым для процесса определения цены, за которую предполагается продажа этого объекта собственности на дату оценки при соблюдении условий, налагаемых в определении рыночной стоимости.    Объекты собственности могут оцениваться по базе, отличной от рыночной стоимости, либо переходить из рук в руки по цене, не отражающей рыночную стоимость в смысле данного выше определения. Такие альтернативные базы стоимости могут выражать либо нерыночный аспект полезности, либо нетипичные и нерыночные условия продаж. В качестве примеров могут быть взяты стоимость действующего предприятия, специальная стоимость, стоимость при вынужденной продаже, утилизационная стоимость и чистая стоимость реализации.

1.6.1. Определение рыночной стоимости

Стандарты оценки определяют рыночную стоимость объекта оценки как наиболее вероятную цену, по которой 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.

Несмотря на то, что в большинстве ситуаций профессиональной оценки, особенно в случаях оценки имущества, используется концепция рыночной стоимости, некоторые ситуации требуют применения баз оценки, отличных от рыночной стоимости. Принципиально важным является отличие оценки, основанной на рыночной стоимости от оценки, основанной на нерыночных определениях стоимости и влияние разницы между этими понятиями на область применения результатов оценки.

1.6.2.
Оцениваемые права

Целью оценки является определение рыночной стоимости права собственности на имущество. 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.

 1.6.3.
Процесс оценки
Процесс оценки включал в себя:

- Предварительную беседу с Заказчиком и сбор внутренней информации;

- Осуществление расчетных работ, с применением одного из трех общепринятых подходов оценки стоимости: затратного (подход определения восстановительной стоимости с учетом накопленного износа оцениваемого оборудования (имущества);

- Согласование результатов, итоговая оценка стоимости и написание отчета об оценке.

1.6.4.
Обзор подходов оценки

Для оценки имущества могут быть применены следующие подходы к оценке:

I. “подход капитализации прибыли”, основан на оценке ожиданий инвестора, то есть, рассчитывается текущая (дисконтированная) стоимость экономических выгод, ожидаемых от владения оцениваемыми активами.

II. “сравнения продаж” (рыночный), подход основан на принципе эффективно функционирующего рынка, на котором инвесторы покупают и продают аналогичные активы, принимая при этом независимые индивидуальные решения.

Данный подход эффективно работает в случае, когда имеется близкий аналог или несколько аналогов. Цена объекта-аналога анализируется, корректируется, очищается от влияния нехарактерных обстоятельств купли-продажи и приводится к дате оценки с учетом динамики цен в соответствующем секторе рынка.

III. “затратный”, подход основан на принципе замещения, состоящем в том, что покупатель не будет платить за объект собственности больше той суммы, которая требуется, чтобы заменить его другим объектом, аналогичным по своим полезным характеристикам. Предпосылка данного подхода заключается в том, что стоимость любого имущества зависит от затрат на воспроизводство аналогичного имущества. Согласно затратному подходу, стоимость объекта определяется, как полная восстановительная стоимость за вычетом накопленного износа. Под восстановительной стоимостью понимаются затраты по воссозданию объекта в первоначальном виде, включая в них расходы по транспортировке, монтажу и наладке.

1.6.5.
Понятие и виды износа

Под накопленным износом понимается общая потеря стоимости объектом оценки на момент оценки в процентном выражении, под действием физических, функциональных и внешних факторов.

Понятие “износ” употребляется в теории и практике оценочной деятельности в двух смыслах:

· как технический термин, определяющий степень материального или физического износа объекта оценки в ходе его хранения и эксплуатации, т.е. частичную или полную утрату им по различным причинам своих первоначальных потребительских свойств.

· как экономическое обесценение или устаревание, характеризующее потерю с течением времени первоначальной или восстановительной стоимости объекта оценки.

В первом случае говорят о физическом износе, во втором - о физическом, функциональном или экономическом обесценении или устаревании.

Степень обесценения, как и степень физического износа, выражается в долях или в процентах по отношению к полной первоначальной или восстановительной стоимости объекта оценки.

Процесс износа и обесценения протекает во времени на протяжении всего срока службы соответствующей инвентарной единицы, т.е. с момента ее установки до момента вывода из эксплуатации. Для каждой  единицы материального актива ее производителем устанавливается нормативный или паспортный срок службы (эксплуатации), однако в силу разных причин фактический срок службы может отличаться от паспортного в ту или иную сторону.

Текущие, средние и капитальные ремонты, восстанавливая потребительские свойства объекта и снижая тем самым степень его физического износа, могут увеличивать фактический срок его службы по сравнению с паспортным. Модернизация , осуществляемая в рамках ремонтного цикла или вне его, временно преодолевает процесс их функционального обесценения и увеличивает их рыночную стоимость.   Поскольку любой объект может подвергаться одновременно разным видам износа и обесценения, то, наряду с указанными частными его видами, учитывают также и совокупный износ или обесценение (S), т.е. суммарные потери стоимости, рассчитываемый по формуле:    

S = 1 - (1-F)*(1-V)*(1-E),                  (1.7)

где: “F”, “V” и “E” - выраженная в долях степень соответствующего частного износа или обесценения - физического, функционального и экономического.

1.6.6.
Выводы

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой оценки стоимости зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. Для определения итоговой величины используется метод средневзвешенной стоимости, а также субъективное мнение Оценщика. 

2 Глава. Характеристика объекта оценки

2.1. Описание оцениваемого имущества

В соответствии с Определением Бабушкинского районного суда г. Москвы от 11.03.13г.(Гражданское дело № 2-ХХ/13 о взыскании денежных средств, судебных расходов) экспертом был осуществлён выезд по адресу г. Москва, Проспект Мира, дом ХХ, корп.ХХ и произведен визуальный осмотр и  обследование нежилых помещений общей площадью 325,4 кв.м., расположенных по данному адресу:  (этаж 1, помещение VIII, ком. 1-10, 10а, помещение X, ком.1-5, 5а, 6-15, помещение XII, ком. 1-5). Выезд был осуществлён 19 апреля 2013 г. Осмотр и  обследование нежилых помещений произведёно в светлое время суток с 15-00 до 16-00 в присутствии представителя истца – ХХХ и представителя ответчика – ХХХ.  Оцениваемый объект расположен в ЦАО, г. Москвы, район Мещанский, Проспект Мира, дом  ХХ, корп.ХХ. Общая площадь 325,4 кв.м. Оцениваемый объект расположен на 1-м этаже 5-ти этажного кирпичного жилого дома, постройки до 1917 г. Квартал расположения ограничен проспектом Мира, ул. Садово-Сухаревская, ул. Гиляровского и ул. Дурова. Ближайшая станция метрополитена- Сухаревская (расстояние может составить 500 метров).Ближайшие транспортные магистрали – Проспект Мира и Садовое кольцо (200 метров). Экологическая обстановка – средняя для центра Москвы. В доме есть водопровод, канализация, горячая вода, центральное отопление, электричество. Износ дома по данным БТИ составляет, на момент проводимой оценки, – 9%. Парковка может осуществляться вдоль фасада дома в неорганизованном порядке. Сведения о земельном участке не представлены. В состав оцениваемого имущества входят следующие помещения:   помещение VIII, ком. 1-10, 10а, помещение X, ком.1-5, 5а, 6-15, помещение XII, ком. 1-5.   Помещения VIII , ком. 1-10, 10а свободны, состояние- требующее косметического ремонта. В помещении  X, ком.1-5, 5а, 6-15, расположена стоматологическая клиника.  В помещении  XII, ком.1-5,  расположена нотариальная служба. Общий вид представлен на фото 1.                               Фото2 (помещения VIII , ком. 1-10, 10а .                                                                                                                   Фото 3 (помещения X, ком.1-5, 5а, 6-15).                                                                                                            Фото 4 (помещения  XII, ком.1-5).                                                                                                                            Фото 5.(Здания напротив оцениваемого объекта)
2.2. Краткая характеристика Центрального административного округа.
Центральный административный округ города Москвы располагается в центральной части столицы. Он является одним из 12 округов, на которые разделена Москва. Территория ЦАО составляет 66,18 кв. км, население – около 750 тыс. человек. Всего ЦАО состоит из 10 районов Москвы.    Площадь округа занимает 6% на карте Москвы. Его границы практически идентичны черте города до 1912 года. Количество учреждений и организаций на территории ЦАО не имеет равных во всей столице. Тут расположено огромное количество театров, государственных учреждений (в том числе Кремль, большинство министерств РФ, Дом правительства РФ, Совет Федерации, Госдума), офисных зданий, торговых центров и др.  Шесть из девяти вокзалов Москвы находятся на территории Центрального административного округа. Все крупные промышленные предприятия и массивы стараются переносить с округа за черту города. На их месте организовываются культурные центры и офисы. Поэтому основное количество памятников культуры, как столицы, так и всей страны сосредоточены именно здесь. Особенно интересны такие культурные объекты, как Московский Кремль, Государственная Третьяковская галерея, Российская Государственная библиотека. Кроме того, на территории ЦАО располагаются крупные торговые залы (ГУМ, ЦУМ и др.), а также рестораны, кафе, бары и другие заведения.

История.

Проспе́кт Ми́ра (до 1957 года 1-я Мещанская улица, Троицкое шоссе, Большая Алексеевская улица, Большая Ростокинская улица и часть Ярославского шоссе) — проспект на северо-востоке Москвы. Расположен между Сухаревской площадью на Садовом кольце, являясь продолжением Сретенки, и Енисейской улицей, переходя в Ярославское шоссе.                                                                                                                            С XII в. была дорогой на Ярославль, вдоль которой стояли сёла Алексеевское, Ростокино и др. В конце XVII в. в начале современного проспекта Мира возникла Мещанская слобода (отсюда прежнее название улицы). В 1706 по инициативе Петра I создан Аптекарский огород (позднее Ботанический сад университета). В 40-х гг. XVIII в. учреждена Крестовская застава Камер-Коллежского вала (ныне здесь Рижская площадь), где завершалась улица. В 1770 построен дом Л. И. Долгова (д. 16, архитектор В. И. Баженов, перестроен в 1838), в конце XVIII — начале XIX вв. — д. 50 (архитектор Е. С. Назаров).  Со второй половины XIX в. улица застраивалась доходными домами и особняками. В конце XIX в. построены д. 5 для чаеторговцев Перловых (архитектор Р. И. Клейн) и д. 43а (архитекторФ. О. Шехтель), в 1885 — д. 3 (архитектор В. П. Загорский), в 1909 — д. 30, принадлежавший И. К. Баеву (архитектор В. И. Чагин), где в 1910 жил В. Я. Брюсов.                                                                                 В июле 1941 в домах 87 и 97 формировались части дивизии народного ополчения Ростокинского района.  В 1930-х гг. началась реконструкция 1-й Мещанской улицы, Троицкого шоссе, Большой Алексеевской и Большой Ростокинской улиц в связи со строительством ВСХВ, перед Северным входом которой в 1939 установлена скульптурная группа В. И. Мухиной «Рабочий и колхозница». В 1937 сооружены новые Большой и Малый Крестовские путепроводы.
В 1930—50-х гг. на современном проспекте Мира развернулось массовое жилищное строительство (архитекторы М. Ф. Гунгер, К. И. Джус, М. С. Шерфетдинов, М. И. Пекарев, А. Г. Рочегов, Ловейко, И. И. Ловейко и др.). В 1949 высажено 800 тополей, в 1957 сооружён Второй Ростокинский мост; 1-я Мещанская улица, продолжающие её улицы и отрезок Ярославского шоссе слиты в единую магистраль, застроенную в 1960—1970-х гг. В 1960-е гг. на проспекте Мира создана Аллея Космонавтов. С начала 1960-х гг. ведётся массовое строительство в районе села Алексеевского и Ростокина. В 1999 построен Новорижский путепровод.

Дом № 5 — дом чаеторговцев Перловых (1893, архитектор Р. И. Клейн).
Транспорт
· Станции метро «Проспект Мира», «Рижская», «Алексеевская», «ВДНХ».

· По проспекту Мира проходит большое количество автобусных (903, 789, 56, 333 и др.) и    троллейбусных (9, 14, 76 и др.) маршрутов.

Описание Мещанского района

Мещанский район входит в состав Центрального административного округа (ЦАО) и расположился на площади в 4,60 км2, насчитывает 87 улиц и имеет население 55,1 тыс. человек (на 1 января 2010 года). Мещанский район был образован 5 июля 1995 года, а муниципальное образование Мещанское было образовано 15 октября 2003 года.  В Мещанском районе находятся семь станций метро Трубная, Красные ворота, Рижская, Кузнецкий мост, Сухаревская, Проспект мира (Кольцевая линия) и Проспект мира (Калужско-Рижская линия), и проходят пять веток метрополитена — Сокольническая линия, Таганско-Краснопресненская линия, Кольцевая линиия, Калужско-Рижская линия и Люблинско-Дмитровская линия. Так же в районе имеется железнодорожный вокзал Рижский, Московской железной дороги.

Граничит Мещанский район с районом Марьина Роща (Северо-Восточный округ (СВАО)), районом Останкинский (Северо-Восточный округ (СВАО)), Алексеевским районом (Северо-Восточный округ (СВАО)), районом Сокольники (Восточный округ (ВАО)), Красносельским районом, Басманным районом и Тверским районом.

Мещанский район имеет очень много достопримечательностей, таки как скверы и парки - Екатерининский парк, Фестивальный парк, сквер у Рижского вокзала; театр - центральный академический театр Российской армии (Театр Советской Армии); музеи - дом-музей Щепкина М.С., центральный музей Вооружённых Сил, дом-музей Васнецова В.М.; сад - ботанический сад МГУ "Аптекарский огород"; монастыри - богородице-Рождественский монастырь, Сретенский монастырь; спортивные сооружения - спортивный комплекс «Олимпийский» и т.д.

2.3. Обзор рынка аренды коммерческой недвижимости Москвы в период 2011-2012 гг.

http://www.1rre.ru
Консалтинговая компания RRG в рамках еженедельного мониторинга предложения вакантных площадей коммерческой недвижимости в аренду в Москве подвела итоги за период 2011-2012 г.

Объем предложения коммерческой недвижимости на рынке аренды  по количествууменьшился на 4%, а по общей площади - на 5%. Всего  предлагалось в аренду 2 228 объектов общей площадью 1 543 тыс. кв.м. Средняя арендная ставка по сравнению  уменьшилась на 2% и составил 597 $/кв.м./год.  Незначительное снижение арендных ставок в условиях сокращения объема предложения в целом может свидетельствовать об определенном снижении деловой активности, что, в свою очередь, может быть связано с невнятной динамикой ключевых макроэкономических показателей.  С другой стороны, большая часть фиксируемых изменений пока находится в пределах статистической погрешности. Поэтому говорить о каких-либо четких тенденциях развития рынка пока рано.  Лидером по объему предложения традиционно являются офисные помещения, объемкоторых по площади составляет 56%. Далее идут производственно-складские (30%) и торговые  помещения (14%). 
Все сегменты

Количество

Суммарная ГАП, млн. $ 

Общая площадь, 

тыс. м2 

Средняя площадь, 

тыс. м2 

Средняя ставка, 

$/кв.м/год 

Общий показатель на 2011-2012 гг.

2 228

760

1 543

0,69

579

значение 

на 01.01.2011г.

-29%

-31%

-37%

-7%

+6%

значение 

на 31.03.2012г.

-4%

-5%

-5%

-1%

-2%


	Торговая недвижимость

Объем предложения в аренду помещений торгового назначения  по сравнению с предыдущим периодом по количеству снизился на 5%, а по общей площади - на 9%.  Всего  экспонировалось 474 объекта площадью 206 тыс. кв.м, из них 70 объектов   предлагалось в центре и 404 объекта – за его пределами. Количество торговых объектов в центре  по сравнению с  предыдущим периодом уменьшилось на 15%, а общая площадь - на 14%. За месяц средняя ставка аренды по торговым объектам, находящимся внутри Садового  Кольца увеличилась на 2% и составила 2 004 $/кв.м/год, что, в частности, объясняется выходом  дорогого объекта на Новинском б-ре (235 кв.м., 3 477 $/кв.м./год). 

Объем предложения за пределами Садового Кольца снизился на 3% по количеству, а по

общей площади - на 8%. Средняя ставка по этим объектам снизилась на 3% и составила

867 $/кв.м/год. При этом 3%-ное снижение ставок произошло по объектам, которые

экспонируются уже давно.

Все сегменты

Количество

Суммарная ГАП, млн. $ 

Общая площадь, 

тыс. м2 

Средняя площадь, 

тыс. м2 

Средняя ставка, 

$/кв.м/год 

Общий показатель на 2011-2012 гг.

70

26

14

0,20

2004

значение 

на 01.01.2011г.

- 28%

- 48%

- 52%

-34%

+ 10%

значение 

на 31.03.2012г.

-15%

-22%

-14%

 +1%

+2%

Все сегменты

Количество

Суммарная ГАП, млн. $ 

Общая площадь, 

тыс. м2 

Средняя площадь, 

тыс. м2 

Средняя ставка, 

$/кв.м/год 

Общий показатель на 2011-2012 гг.

400

150

192

0,47

867

значение 

на 01.01.2011г.

-29%

-31%

-37%

-7%

+6%

значение 

на 31.03.2012г.

-28%

-16%

-22%

+7%

+3%

Офисная недвижимость

Объем офисных помещений, предлагаемым в аренду,  уменьшился на 5% по количеству и на 7% по общей площади. Всего объем предложения составил 1 394 объекта  общей площадью 867 тыс. кв.м, из них 236 объектов было расположено в центре города и1 158 объектов – за его пределами. Количество офисных помещений в центре  по сравнению с предыдущим периодом уменьшилось на 6%, а их общая площадь увеличилась на 8%. За пределами Садового Кольца объем предложения по количеству сократился на 4%, а по общей площади - на 9%.  Средняя арендная ставка по офисам в центре увеличилась на 1% и составила 829 $/кв.м/год.  За пределами центра средняя ставка уменьшилась на 1% до 490 $/кв.м./.
Все сегменты

Количество

Суммарная ГАП, млн. $ 

Общая площадь, 

тыс. м2 

Средняя площадь, 

тыс. м2 

Средняя ставка, 

$/кв.м/год 

Общий показатель на 2011-2012 гг.

236

127

155

0,66

829

значение 

на 01.01.2011г.

- 31%

- 31%

- 34%

-4%

+ 5%

значение 

на 31.03.2012г.

-6%

+8%

+8%

 +15%

+1%

Все сегменты

Количество

Суммарная ГАП, млн. $ 

Общая площадь, 

тыс. м2 

Средняя площадь, 

тыс. м2 

Средняя ставка, 

$/кв.м/год 

Общий показатель на 2011-2012 гг.

1158

360

712

0,62

490

значение 

на 01.01.2011г.

-28%

-32%

-34%

-8%

+5%

значение 

на 31.03.2012г.

-4%

-9%

-9%

-5%

-1%

2.4. Классификация оцениваемого объекта. http://www.amant-realty.ru
В сфере офисной недвижимости, как и в любой другой сфере деятельности, существуют основополагающие понятия, определения и классификации, способствующие облегчению работы брокеров и риэлтеров с клиентами и заказчиками при купле-продаже или сдаче, съеме офисного помещения в аренду.  

Так, для устранения двусмысленных фраз, избежания дополнительных объяснений и экономии времени, существует общеупотребительное деление офисов на классы А, В, С, D. В свою очередь, поскольку данная классификация была заимствована с Запада, а московский рынок офисных зданий имеет свою специфику, офисные здания  в Москве делятся на категории "A+", "A", "A-" (или А1, А2, А3), "B+", "B" (или В1, В2), "C", "D".  Офисы класса "A+", "A", "A-" (или А1, А2, А3).

Данные офисные помещения являются наиболее престижными из всех существующих и отвечают, как правило, следующим критериям:

1. Расположение - офисы расположены преимущественно в Центральном административном округе. При этом важным критерием для такого типа офисных зданий является - близость к метро, удобный подъезд и транспортное расположение.

2. Тип здания - обычно бизнес-центры.  

3. Год постройки - новое строительство (или возраст менее 3 лет) либо полностью реконструированное здание сравнительно недавней постройки.

4. Юридическая документация - наличие полной и правильно оформленной юридической документации на право собственности и эксплуатации здания.

5. Управление зданием - профессиональное высококачественное управление зданием или комплексом зданий, отвечающее международным стандартам.

6. Конструктивные решения - обычно монолитно-каркасное или металло-каркасное здание с высотой каждого этажа не менее 3,6 метра (от фальшпола до подвесного  потолка не менее 2,7 метра).

7. Нагрузка на межэтажные перекрытия - допустимая нагрузка 400-450 на 1 кв.м

8. Планировка и отделка - открытые планировки, позволяющие менять конфигурацию расположения офиса в соответствии с требованиями и пожеланиями арендатора,  внутренняя отделка выполняется:

· по авторскому дизайну (с учетом предпочтений крупнейших арендаторов);

· по индивидуальному заказу арендатора (отделка «под арендатора») с применением высококачественных материалов.

1. Окна - современные высококачественные окна,  большая степень естественной освещенности, красивый вид из окон.

2. Инженерия - лучшие современные системы инженерного оборудования здания.

3. Система кондиционирования и вентиляции: 4/2-хтрубная система вентиляции и кондиционирования, система климат-контроля.

4. Телекоммуникации  - оптико-волоконные телекоммуникации, качественный провайдер телекоммуникационных услуг в здании.

5. Электроснабжение - два независимых источника электроснабжения или наличие источника бесперебойного питания (мощность электроснабжения для низковольтных сетей арендатора должна быть не менее 50 Вт на 1 кв.м полезной площади плюс  20 Вт, дополнительно выделенных для освещения)

6. Парковка - наличие охраняемой автостоянки (минимум 1 место на 100 кв.м арендуемой площади). Чаще всего такие офисные здания имеют как наземную, так и подземную охраняемую стоянку.

7. Охрана - круглосуточная охрана, современные системы безопасности и контроля доступа в здание.

8. Лифты - современные высокоскоростные лифты ведущих мировых производителей.

9. Инфраструктура - услуги центральной рецепции на 1 этаже, кафетерий/столовая для сотрудников, банкомат, фитнесс-центр, парикмахерская и другие удобства.

Офисы класса "A+" (A1) отвечают обычно всем критериям, приведенным выше. Кроме этого, в последнее время, требования, предъявляемые к офисам класса "A+" ("A1") постоянно повышаются. Например, появились интеллектуальные здания («умные офисы»). Интеллектуальные здания - это комплексные решения, сочетающие максимально эргономичные условия труда для сотрудников и руководства, контроль и регулирование всей инфраструктуры бизнес-центра из одного места; дублирование и резервирование жизненноважных для бизнеса системы.

Офисы класса "A" ("A2"), "A-" ("A3"), обычно, уступают по нескольким незначительным параметрам.

Офис класса "A" ("A2") - это, как правило, сравнительно недавно построенное или полностью реконструированное здание, отвечающее почти всем характеристикам офисных зданий класса "A+" (A1), однако уступающее классу "A+" (A1) по нескольким незначительным параметрам:

· отсутствие системы  «умный офис»;

· несколько менее профессиональное управление зданием;

· планировка допускается не очень эффективная и большое количество офисов без окон;

· менее жесткие требования к расположению здания;

· менее развитая инфраструктура (например, возможно отсутствие ресторана).

Офис класса "A-" ("A3") - это, как правило, вновь построенное или реконструированное здание постройки середины или конца 90-х гг., которое по своим характеристикам близко к классу "A" ("A2"), но уступает ему по нескольким незначительным чертам:

· менее удачное расположение;

· менее качественная и удобная система центрального кондиционирования и вентиляции (обычно двухтрубная система вентиляции и кондиционирования или система предварительного охлаждения воздуха);

· не достаточно эффективная и рациональная планировка;

· менее известный  и опытный арендодатель и сервисные службы;

· возможно отсутствие подземного паркинга, однако наземная охраняемая парковка обязательно есть.
Офисы класса "B+", "B" (или В1, В2).
В основной своей массе офисные здания класса "B+", "B" (или В1, В2) - это бизнес-центры класса  А, после 5-7 лет эксплуатации или особняки после полного переоборудования и ремонта. Реже к данному классу относят новостройки последних 10-15 лет и реконструированные административные и промышленные здания советского времени. При этом именно данный класс офисных зданий считается на рынке более востребованным, поскольку, с одной стороны, отличия офисов класса"B+", "B"  от офисов класса А, не носят принципиального характера, а с другой стороны, обходятся арендаторам дешевле.  

Считается, что офисы класса "B+", "B" (или В1, В2) должны удовлетворять не менее чем половине критериев, предусмотренных для офисных зданий класса А.

Для офисов класса "B+", как правило, характерно:

· хорошее местоположение (офисные здания расположены в пределах Третьего Транспортного кольца), доступность основных магистралей и метро, приятный вид из окна;

· юридическая документация на право собственности и эксплуатации здания оформлена полностью и правильно;

· управление зданием осуществляется службой эксплуатации здания (преимущественно российские компании) либо непосредственно силами собственника здания;

· внешний вид здания выглядит вполне респектабельно, но в отличие от класса А не имеет изысканной архитектуры; отделка помещений входной группы (фойе, лифтовые холлы) произведена на высоком уровне, но «скромнее», чем в офисных зданиях класса А;

· свободная или коридорно-кабинетная планировка, современная стандартная отделка офисов (в отделке используются хорошие материалы);

· существует система вентиляции с предварительным охлаждением воздуха, возможно использование сплит-систем кондиционирования;

· оптико-волоконная связь, услуги известных телекоммуникационных провайдеров;

· круглосуточная охрана, современные системы безопасности;

· охраняемая парковка, как правило, только наземная;

· инфраструктура: кафетерий/столовая для сотрудников, услуги центральной рецепции в холле первого этажа и др. услуги, удовлетворяющие бытовые потребности.
Офисы класса "B" ("B2") по некоторым параметрам могут уступать офисам класса "B+" (В1):
· эксплуатация зданием может осуществляться на минимальном уровне;

· могут быть проблемы с некоторыми юридическими документами;

· принудительная вентиляция.
Офисы класса С.
Это преимущественно здания советского времени постройки (НИИ, заводы и т.д), перепрофилированные под офисное использование. Офисы данного класса, как правило, характеризуются следующими чертами:

· имеют различное местоположение, как правило, находятся в спальных районах города, удаленность от метро составляет чаще всего 2-3 остановки транспортом;

· фасад здания не презентабелен и чаще всего требует косметического ремонта;

· юридическая документация на право собственности и эксплуатации здания обычно оформлена надлежащим образом, хотя и бывают проблемы с юридическими документами;

· коридорно-кабинетная  система планировки. Для таких зданий характерно обилие несущих стен и коридоров. Внутренняя отделка выполняется преимущественно самим арендатором;

· кондиционирование отсутствует либо возможно наличие сплит-систем;

· телекоммуникации - телефон, выход в Интернет, нередко использование услуг коммерческих телефонных провайдеров и неизвестных провайдеров телекоммуникационных услуг;

· цивилизованной парковки чаще всего нет. Обычно - стихийная парковка либо полное отсутствие парковки.

· круглосуточная охрана;

· управление зданием осуществляется непосредственно силами владельца;

· возможны перебои с электроснабжением;

· слабая инфраструктура (столовая и др. услуги), в некоторых случаях инфраструктура отсутствует.
Офисы класса D.
Для офисных зданий данного класса присуще больше отрицательных черт, чем положительных. Как правило, это административные здания «советского» периода, требующие капитального ремонта и построенные более 15 лет назад. Такие офисы могут иметь различное местоположение и удаленность от метро, трудный подъезд и отсутствие стоянки.

Для таких зданий характерно:

-не - презентабельный фасад, нередко требующий ремонта;

       - отсутствие кондиционировании

       - устаревшие инженерные коммуникации 

      - деревянные перекрытия и неудобная планировка;

      -  отсутствие специализированных служб жизнеобеспечения;

      - инфраструктура отсутствует либо слабо развита (например, есть только столовая).

В соответствии с вышеперечисленными критериями,  оцениваемый объект принадлежит к офисам класса "B", соответственно, в дальнейших исследованиях эксперт анализировал рынок коммерческой недвижимости в данном сегменте. При анализе наиболее эффективного использования данного объекта, эксперт анализировал следующие виды использования : офисное, торговое и помещение свободного назначения.

2.5  АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Специалистов в отношении наилучшего и наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа состояния рынка. Понятие «Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования Объекта обеспечивает максимально высокую текущую стоимость будущих денежных потоков от эксплуатации недвижимости. Как видно из приведенного выше определения наилучшее и наиболее эффективное использование недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее использования следующим критериям:
ПОТЕНЦИАЛ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ - доступность участка (подъезд к нему), неудобства расположения земельного участка, скрытые опасности расположения.
РЫНОЧНЫЙ СПРОС - насколько планируемый вариант использования земельного участка представляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса и предложения на все объекты недвижимости различного функционального назначения. Анализируются достоинства недвижимости, обеспечивающие её конкурентно способность и недостатки.
ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНОВАННОСТЬ) – характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника участков, и положениям зонирования.
ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ – возможность возведения зданий с целью наилучшего и наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке.
ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход.
МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ) - рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.
Опираясь на анализ наиболее типичного использования нежилых зданий и помещений, расположенных в рассматриваемой части города, а также исходя из технических особенностей Объекта, эксперт решил рассмотреть в ходе анализа наилучшего и наиболее эффективного использования Объекта, следующие виды использования:
  * офисное;
  * торговое;
  * помещение свободного назначения (ПСН);
При анализе оптимального варианта использования эксперт провел качественный анализ возможных видов использования объектов, удовлетворяющих вышеописанным критериям..
ОФИСНОЕ НАЗНАЧЕНИЕ
Факторы, положительно сказывающиеся на использовании оцениваемого объекта в качестве офисных помещений:
1) Оцениваемый объект представляет собой нежилые помещения;
2) Кабинетная планировка;
3) Расположение объекта недалеко от станции метро;
4) Объект находится на 1 этаже.
ТОРГОВОЕ НАЗНАЧЕНИЕ
Факторы, положительно сказывающиеся на использовании оцениваемого объекта под торговое помещение:
1) Оцениваемый объект представляет собой нежилое помещение;
2) Объект оценки расположен в районе жилой застройки;
3) Расположение объекта на 1 этаже здания.
Факторы, отрицательно сказывающиеся на использовании оцениваемого объекта под торговое помещение:
1) Отсутствие витрин в части помещений;
2) Кабинетная планировка, отсутствие больших помещений, которые можно использовать под торговые залы;
3) Наличие только одного входа;
Таблица  Определение факторов наилучшего и наиболее эффективного использования

Факторы
ПСН
Офисные помещения
Торговые помещения
Потенциал местоположения

+
+

+,-
Рыночный спрос

+
+

+

Правовая обоснованность

+
+

-

Физическая возможность

+
+

-

Финансовая оправданность

+,-

+

-

Максимальная эффективность

+,-

+

+,-

Итого
4
6
1

Исходя из вышеуказанных критериев анализа наилучшего использования, месторасположения, физического состояния и ситуации, которая сложилась на рынке нежилой недвижимости, а также учитывая проведенный качественный анализ возможных функций использования оцениваемого объекта, эксперт пришел к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным использованием оцениваемого объекта является использование в качестве помещений офисного назначения.

3 Глава.
 Оценка затратным подходом

“Затратный”, подход основан на принципе замещения, состоящем в том, что покупатель не будет платить за объект собственности больше той суммы, которая требуется, чтобы заменить его другим объектом, аналогичным по своим полезным характеристикам. Предпосылка данного подхода заключается в том, что стоимость любого имущества зависит от затрат на воспроизводство аналогичного имущества. Согласно затратному подходу, стоимость объекта определяется, как полная восстановительная стоимость за вычетом накопленного износа. Под восстановительной стоимостью понимаются затраты по воссозданию объекта в первоначальном виде, включая в них расходы по транспортировке, монтажу и наладке.

Под полной стоимостью замещения оцениваемого объекта понимается минимальная стоимость приобретения (в текущих ценах) на свободном, открытом и конкурентном рынке аналогичного нового объекта, максимально близкого к рассматриваемому по всем конструктивным, функциональным, эксплуатационным характеристикам, существенным с точки зрения его настоящего использования.

Под полной восстановительной стоимостью оцениваемого объекта понимается либо стоимость воспроизводства в современных условиях и текущих ценах точно такого же объекта (его полной копии), либо стоимость приобретения (в текущих ценах) на свободном, открытом и конкурентном рынке нового объекта, полностью идентичного данному по конструктивным, функциональным, эксплуатационным и другим характеристикам.

Сущность затратного подхода заключается в том, что в качестве меры рыночной стоимости принимаются затраты (или издержки) на создание и реализацию оцениваемого объекта. Отличительным признаком применения затратного подхода является проведение поэлементных расчетов. При этом исходят из того, что у потребителя в принципе есть возможность не только купить имущество  в целом, но и создать его из отдельно покупаемых частей. В представленных материалах недостаточно данных для применения данного подхода. В соответствии с Федеральным законом  РФ  «О государственной судебно-экспертной деятельности в РФ» от 31.05.2001 г. № 73-ФЗ (С изменениями  № 124-ФЗ, от 28.06.2009 г.), эксперт не имеет права самостоятельно собирать дополнительные материалы, необходимые для производства экспертизы, а должен руководствоваться представленными органом, назначившим экспертизу.
4 Глава.
Оценка  доходным подходом

Доходный подход в оценке основывается на принципе ожидания. Суть его заключается в необходимости вычисления доли чистого дохода, полученного за счет использования именно данных  материальных активов .

Алгоритм расчета рыночной стоимости  доходным подходом:

· Определяется доход, приносимый всем имущественным комплексом;

· Определяется текущая стоимость будущего дохода .

 Данное утверждение формализуется в следующем виде:

V = D / r, 

где: V - текущая стоимость мат. активов;

D - доход, приносимый комплексом мат. активов;

r - ставка доходности (ставка капитализации или ставка дисконта).

В рамках доходного подхода получили применение два метода: метод дисконтирования чистых доходов и метод капитализации дохода. Метод дисконтирования чистых доходов применяется в случаях, когда доходы от использования имущественного комплекса непостоянны из года в год, что характерно для молодых, развивающихся компаний и компаний, осуществляющих свою деятельность в странах с нестабильной экономикой. Метод капитализации дохода используется в случаях, когда компания получает от эксплуатации мат. активов стабильные и постоянные доходы.

В настоящей работе данный подход не применялся, ввиду отсутствия данных о  доходах, которые могут быть отнесены на оцениваемое имущество. В соответствии с Федеральным законом  РФ  «О государственной судебно-экспертной деятельности в РФ» от 31.05.2001 г. № 73-ФЗ (С изменениями  № 124-ФЗ, от 28.06.2009 г.), эксперт не имеет права самостоятельно собирать дополнительные материалы, необходимые для производства экспертизы, а должен руководствоваться представленными органом, назначившим экспертизу.

5  Глава.
Подход к оценке по сравнимым продажам

Подход прямого сравнительного анализа продаж основан на принципе, согласно которому осведомленный покупатель не заплатит за собственность больше, чем цена приобретения другой собственности, имеющей равную полезность.

Основой применения данного подхода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемым оборудованием. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними.

Откорректированная цена позволяет определить наиболее вероятную цену продажи оцениваемого объекта, как если бы он был предложен на открытом и конкурентном рынке. В условиях "пассивного" рынка продаж некоторые выводы могут быть сделаны и из информации о ценах предложения, которые характеризуют сам факт существования на рынке предложений подобных объектов.

Сравнительный подход является основным для оценки отдельных групп или мат. активов. Главная проблема в этом случае - трудность с получением необходимой информации, выбором аналога, адекватного оцениваемому объекту, с учетом степени несовпадения состава и численных значений характеристик аналога и оцениваемого объекта. При наличии достаточной информации в рамках этого подхода оправдано построение и использование статистических моделей или параметрических моделей ценообразования, выражающих зависимость средней цены объекта от состава и значений его технических характеристик.

Результаты оценки на основе сравнительного подхода во многом зависят от того, какие объекты взяты в качестве аналогов. Данное изделие может быть признано аналогом для оцениваемого изделия, если оно, во-первых, имеет то же самое функциональное назначение, что и оцениваемое изделие, во-вторых, оба сравниваемых изделия по технико-эксплуатационным параметрам и характеристикам принадлежат к одному классификационному виду и, в-третьих, у сравниваемых изделий имеется сходство в принципе действия и конструкции.

Таким образом, при подборе аналога нужно соблюсти его полное функциональное и классификационное сходство и частично конструктивно-технологическое сходство с оцениваемым объектом.

Функциональное сходство заключается в идентичности главной функции, выполняемой сравниваемыми объектами. Наличие дополнительных функциональных устройств учитывается при оценке внесения соответствую​щих поправок к цене аналога на величину стоимости этих устройств.

Классификационная однородность предполагает, что оцениваемый объект и аналог должны относиться к одному классу, подклассу или виду по соответствующему классификатору на мат. активы.

При анализе параметрического сходства выявляются 2-3 функционально обусловленных параметра, которые должны совпадать или быть очень близкими по значению. Сравнительный подход к оценке стоимости мат. активов используется в методах прямого сравнения и статистического моделирования цены.

Метод прямого сравнения применим в том случае, когда для оцениваемого объекта можно подобрать близкий аналог или несколько аналогов, для которых известны цены. Центральное место в данном методе занимает анализ цен, на основе которого получают значения корректировок к ценам аналогов. В общем случае восстановительную стоимость мат. активов определяют по формуле:

S = Цан(Кмо/(1 - Киан))хК1хК2...Км+Цдоп

где:

Цан — цена объекта-аналога на момент продажи; 

Кмо — коэффициент приведения цены аналога к моменту оценки; 

Киан — коэффициент физического износа (обесценения) аналога за период эксплуатации с момента выпуска до момента оценки;

К1,К2,...Кт — корректирующие параметрические коэффициенты, учитывающие отличия в значениях технических параметров у оцениваемого объекта и аналога;

Цдоп — цена дополнительных устройств, наличием которых отличаются сравниваемые объекты. Эта цена берется на момент оценки.

Коэффициент приведения цены аналога к моменту оценки Кмо показывает, во сколько раз изменились цены на подобные мат. активы за период с момента продажи аналога до момента оценки. Этот коэффициент представляет собой отношение индекса цен на момент оценки к индексу цен на момент действия цены для рассматриваемой группы мат. активов.

Коэффициент физического износа (обесценения) аналога за период эксплуатации с момента выпуска до момента оценки Киан может определяться разными способами: либо как отношение периода эксплуатации до момента продажи к нормативному сроку службы, либо как произведение темпа снижения рыночной стоимости мат. активов на единицу наработки или ресурса на объем наработки или ресурс за период эксплуатации.

Корректирующие параметрические коэффициенты рассчитываются по следующей формуле:

Ki = (Рi/Рaнi)*Ai

где

Рi, Ран i — значения i-го параметра у оцениваемого объекта и аналога; 

Ai — показатель степени, характеризующий силу связи цены объекта от i-го параметра. 

Чем больше Ai, тем больше крутизна зависимости цены от параметра. В частном случае при Ai = 1 получаем пропорциональную связь Ki = Рi/Ран i. Внесение корректирующих параметрических коэффициентов дает удовлетворительные результаты, если технические параметры у оцениваемого и аналогичного объекта различаются не более, чем на 20%.

С помощью корректирующих коэффициентов могут быть учтены различия между сравниваемыми объектами по таким качественным характеристикам, как дизайн, эргономика, экология, комфортность управления и т.п. В этом случае эксперты оценивают качественные характеристики в баллах по соответствующим шкалам и балльные оценки включаются в формулу для расчета Ki.

Метод статистического моделирования цены заключается в том, что оцениваемый объект по ряду признаков относят к некоторой совокупности однородных объектов, для которых цены известны, однако точного аналога для оцениваемого объекта в этой совокупности нет. На основе информации об объектах, входящих в упомянутую совокупность, с помощью методов теории статистики разрабатывают математическую модель зависимости цены от одного или нескольких параметров.

В зависимости от того, какую математическую модель берут за основу, различают несколько разновидностей данного метода: расчет по удельным ценовым показателям, по корреляционным моделям, по экспертным оценкам.

Расчет по удельным ценовым показателям исходит из предположения о наличии прямой пропорциональной зависимости между стоимостью объекта и главными параметрами. Восстановительная стоимость рассчитывается по формуле:

S = Цуд х Р + Цдоп

где:

 Цуд — удельный ценовой показатель, то есть цена объекта, приходящаяся на единицу главного параметра; 

Р — значение главного параметра у оцениваемого объекта. Выбор главного параметра зависит от назначения мат. активов.

Расчет с помощью корреляционных моделей исходит из предположения о наличии корреляционной связи между стоимостью объекта и его техническими и функциональными характеристиками. Восстановительная стоимость рассчитывается по формуле:

S = Цр + Цдоп

где: Цр — расчетная цена объекта, определяемая с помощью корреляционной модели.

Расчет с помощью экспертных оценок заключается в определении некоторого средневзвешенного показателя в условных единицах (баллах), который характеризует сторону полезности объекта, не поддающуюся количественному измерению с помощью параметров. Речь идет о таких характеристиках мат. активов, которые можно оценить только экспертно.

Определение рыночной стоимости оцениваемого имущества (в рублях): 

Для анализа рыночной стоимости права пользования (арендной платы) нежилыми помещениями, расположенными по адресу: г. Москва, Проспект Мира, д.5, корп.1, экспертом были выбраны аналогичные объекты, расположенные у станций метро «Проспект Мира» и «Сухаревская»:

http://www.makler.su/komm.asp?metro_id=6
Аренда коммерческой недвижимости на станции м. «Проспект Мира»
Аренда офиса, 130 кв.м, от 33 000 руб/кв.м/год [image: image3]
 

[image: image4]

 HYPERLINK "http://www.makler.su/komm.asp?metro_id=6" \o "Аренда офисов м. Проспект Мира" Проспект Мира, ЦАО
[image: image5]Бизнес-центр «Чайка Плаза 4»
Аренда офисов в бизнес-центре Чайка Плаза 4 класса A в районе метро Проспект Мира. Общая площадь здания 8 300 кв.м. Фасад из металлокерамики и стекла. Оптиковолоконный интернет, собственная АТС. Центральное кондиционирование, приточно-вытяжная вентиляция, центральное отопление, системы пожаротушения, сигнализация. Круглосуточная охрана, система видеонаблюдения, контроль доступа. Подробнее →
[image: image6]+7 (495) 234-88-55

Аренда офиса, ? кв.м, от 21 300 руб/кв.м/год [image: image7]
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 HYPERLINK "http://www.makler.su/komm.asp?metro_id=6" \o "Аренда офисов м. Проспект Мира" Проспект Мира, ЦАО
[image: image9]Бизнес-центр класса B
Аренда офисов в бизнес-центре класса B в районе метро Проспект Мира. Общая площадь здания 17 000 кв.м. Оптоволокно, цифровые линии связи, выделенный канал доступа в сеть Интернет. Сплит-системы. Круглосуточная охрана, система видеонаблюдение.
[image: image10]+7 (495) 234-88-55

Аренда офиса, 16 — 78 кв.м, 21 600 руб/кв.м/год [image: image11]
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 HYPERLINK "http://www.makler.su/komm.asp?metro_id=6" \o "Аренда офисов м. Проспект Мира" Проспект Мира, ЦАО
АРЕНДА ОФИСА м.ПРОСПЕКТ МИРА. Сдаются офисы с отделкой на 5-м этаже административного здания. 
[image: image13]+7 (495) 234-88-58, оставить заявку
 

Лот: 292473



 HYPERLINK "http://www.makler.su/arendaview_komm.asp?anketa_id=292473" 
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Аренда офиса, 480 кв.м, 19 200 руб/кв.м/год [image: image16]
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 HYPERLINK "http://www.makler.su/komm.asp?metro_id=6" \o "Аренда офисов м. Проспект Мира" Проспект Мира, ЦАО
АРЕНДА ОФИСА м.ПРОСПЕКТ МИРА! Сдается офисный блок кабинетной планировки в БЦ класса В, на первой линии домов! Подробнее →

[image: image18]+7 (495) 234-88-58, оставить заявку
 

Лот: 288647



 HYPERLINK "http://www.makler.su/arendaview_komm.asp?anketa_id=288647" 
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Аренда офиса, 44 кв.м, 24 000 руб/кв.м/год [image: image21]
 

Проспект Мира, ЦАО
Аренда офиса. Предлагается помещение под офис на втором этаже административного здания, один кабинет, хороший ремонт, МГТС, интернет, кондиционер, охрана. Предоставляется юридический адрес. Ст. 24000руб./м2/год. Подробнее →

[image: image22]+7 (495) 234-88-58, оставить заявку
 

Лот: 293153



 HYPERLINK "http://www.makler.su/arendaview_komm.asp?anketa_id=293153" 
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Аренда особняка, 3 600 кв.м, 23 000 руб/кв.м/год [image: image25]
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 HYPERLINK "http://www.makler.su/komm.asp?metro_id=6" \o "Аренда особняков м. Проспект Мира" Проспект Мира, ЦАО
Аренда офиса на Проспекте Мира. Предлагается в аренду Отдельно Стоящее Здание кабинетной планировки в непосредственной близости от станции метро Проспект Мира. Цена аренды включает в себя БАЗОВУЮ АРЕНДНУЮ СТАВКУ, НДС И ЭКСПЛУАТАЦИЮ. Отдельно оплачиваются коммунальные платежи по приборам учёта. В здании есть столовая полного цикла обслуживаемая владельцами здания не влияющая на арендную ставку арендаторов. 
[image: image27]+7 (495) 234-88-58

 

Лот: 280142



 HYPERLINK "http://www.makler.su/arendaview_komm.asp?anketa_id=280142" 
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Аренда офиса, 175 кв.м, 24 000 руб/кв.м/год [image: image30]
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 HYPERLINK "http://www.makler.su/komm.asp?metro_id=6" \o "Аренда офисов м. Проспект Мира" Проспект Мира, ЦАО
[image: image32]Бизнес-центр «Чайка Плаза 4»
Бизнес центр класса "А". Офисный блок S=175 кв.м., кабинетной планировки, выполнен качественный ремонт, разводка телекоммуникаций к рабочим местам (интернет и телефония). Система центрального отопления, центральная система приточно-вытяжной вентиляции и кондиционирования, кондиционирование осуществляется с помощью фанкойлов с терморегуляторами. Арендная ставка = 750 $ за кв.м. в год включает в себя Н.Д.С. (18%) все коммунальные и эксплуатационные платежи; отдельено оплачиваются услуги связи. Подробнее →

[image: image33]+7 (495) 234-88-58, оставить заявку
 

Лот: 113111




 HYPERLINK "http://www.makler.su/arendaview_komm.asp?anketa_id=113111" 

 INCLUDEPICTURE "http://www.makler.su/imgs/photos5/kom113111.jpg" \* MERGEFORMATINET 



Аренда офиса, 320 — 417 кв.м, 23 000 руб/кв.м/год [image: image36]
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 HYPERLINK "http://www.makler.su/komm.asp?metro_id=6" \o "Аренда офисов м. Проспект Мира" Проспект Мира, ЦАО
Предлагается в аренду очень хорошое помещение 320 м2 в 5-ти минутах от метро Проспект Мира. БЦ класса .Б+. Планировка кабинетная, Ремонт хороший. Парковка на огороженной территории по цене 4000 рублей в месяц. Подробнее →

[image: image38]+7 (495) 234-88-58, оставить заявку
 

Лот: 296201




 HYPERLINK "http://www.makler.su/arendaview_komm.asp?anketa_id=296201" 

 INCLUDEPICTURE "http://www.makler.su/imgs/photos5/kom296201.jpg" \* MERGEFORMATINET 



Аренда офиса, особняка, 163 кв.м, 26 000 руб/кв.м/год [image: image41]
 

Комиссия 50%
[image: image42]

 HYPERLINK "http://www.makler.su/komm.asp?metro_id=6" \o "Аренда офисов м. Проспект Мира" Проспект Мира, ЦАО
Сдается представительский офис площадью 163,2 кв.м. на 2-м этаже особняка по адресу: Пр. Мира, Парадный вход с Пр. Мира, охрана, телефон (любое количество номеров), интернет (несколько провайдеров), 2 с\у, потолки 4 м, охраняемая парковка – 1м/м включено в стоимость аренды. Стоимость аренды: 26 000 руб. за кв.м. в год, включая НДС, коммунальные платежи. Респектабельный ремонт, мебель. Подробнее →

[image: image43]+7 (495) 234-88-58, оставить заявку
 

Лот: 296106




 HYPERLINK "http://www.makler.su/arendaview_komm.asp?anketa_id=296106" 

 INCLUDEPICTURE "http://www.makler.su/imgs/photos5/kom296106.jpg" \* MERGEFORMATINET 



Аренда офиса, 185 кв.м, 23 000 руб/кв.м/год [image: image46]
 

Комиссия 50%
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 HYPERLINK "http://www.makler.su/komm.asp?metro_id=6" \o "Аренда офисов м. Проспект Мира" Проспект Мира, ЦАО
Офис расположен на 1 этаже, офисного здания. Комуникации: приточно-вытяжная вентиляция, кондиционирование, пожарная сигнализация. Телефония, интернет. Развитая инфраструктура, круглосуточная охрана, Мебель остается по желанию клиента. Стоимость аренды 23000 рублей 1 м2 в год. Налогом на добавленную стоимость не облагается. В стоимость аренды входит все, кроме электричества, телефона, интернета — оплачиваются по отдельным счетам. Предоставляется парковочное место. Возможность круглосуточного доступа в помещение. Подробнее →

[image: image48]+7 (495) 234-88-58, оставить заявку
 

Лот: 296100




 HYPERLINK "http://www.makler.su/arendaview_komm.asp?anketa_id=296100" 

 INCLUDEPICTURE "http://www.makler.su/imgs/photos5/kom296100.jpg" \* MERGEFORMATINET 



Аренда офиса, 186 кв.м, 23 000 руб/кв.м/год [image: image51]
 

Комиссия 50%
[image: image52]

 HYPERLINK "http://www.makler.su/komm.asp?metro_id=6" \o "Аренда офисов м. Проспект Мира" Проспект Мира, ЦАО
[image: image53]На первом этаже
Предлагается в аренду помещение расположенное на 1- м этаже офисного здания. Блок кабинетной планировки, установлены системы приточно-вытяжной вентиляции и кондиционирования; телефония интернет. Прямая аренда от собственника; У.С.Н. , отдельно оплачиваются услуги связи и электроэнергия. Подробнее →

[image: image54]+7 (495) 234-88-58, оставить заявку
 

Лот: 281539




 HYPERLINK "http://www.makler.su/arendaview_komm.asp?anketa_id=281539" 

 INCLUDEPICTURE "http://www.makler.su/imgs/photos5/kom281539.jpg" \* MERGEFORMATINET 



Аренда офиса, помещения свободного назначения, 260 кв.м, 19 200 руб/кв.м/год [image: image57]
 

Комиссия 100%
[image: image58]

 HYPERLINK "http://www.makler.su/komm.asp?metro_id=6" \o "Аренда офисов м. Проспект Мира" Проспект Мира, ЦАО
Сдается помещение на третьем этаже в отдельно стоящем здании-особняке. Общая площадь 260 кв.м. Выполнен ремонт. Кабинетная планировка. Стоимость 1600 руб. кв.м в месяц. Подробнее →

[image: image59]+7 (495) 234-88-58, оставить заявку
 

Лот: 283562




 HYPERLINK "http://www.makler.su/arendaview_komm.asp?anketa_id=283562" 

 INCLUDEPICTURE "http://www.makler.su/imgs/photos5/kom283562.jpg" \* MERGEFORMATINET 



Аренда офиса, 40 кв.м, 21 000 руб/кв.м/год [image: image62]
 

Комиссия 50%
[image: image63]

 HYPERLINK "http://www.makler.su/komm.asp?metro_id=6" \o "Аренда офисов м. Проспект Мира" Проспект Мира, ЦАО
[image: image64]На первом этаже
Предлагается в аренду помещение S=40 кв.м. (2 кабинета), расположенное на 2-м этаже административного здания.В помещении выполнен качественный ремонт, разводка телекоммуникаций к рабочим местам (интернет, телефония). Круглосуточная охрана, паркинг для арендаторов. Подробнее →

[image: image65]+7 (495) 234-88-58, оставить заявку
 

Лот: 241807




 HYPERLINK "http://www.makler.su/arendaview_komm.asp?anketa_id=241807" 

 INCLUDEPICTURE "http://www.makler.su/imgs/photos5/kom241807.jpg" \* MERGEFORMATINET 



Среднерыночная ставка 1 кв.м./год составляет 23177 руб.

http://msk.reforum.ru/comm/sdam/city/m_462_suharevskaya.html                                                        

Аренда коммерческой недвижимости на станции м.Сухаревская. 
Тип объекта
2Адрес
Площадь, м2
Цена, руб.
Цена, м2
Срок
Контакты
офис

 

м. Сухаревская

пл. Большая Сухаревская
90

1 980 000

22 000

год

Апекс Недвижимость

офис

 

м. Сухаревская

пл. Большая Сухаревская
135

2 700 000

20 000

год

Апекс Недвижимость

офис

 

м. Сухаревская

пл. Большая Сухаревская
155

2 945 000

19 000

год

Мэтр Роше

офис

 

м. Сухаревская

пл. Большая Сухаревская
155

2 945 000

19 000

год

Апекс Недвижимость

офис

 

м. Сухаревская

пл. Большая Сухаревская
500

10 500 000

21 000

год

Апекс Недвижимость

офис

 

м. Сухаревская

Большой Головин пер.
450

10 350 000

23 000

год

Апекс Недвижимость

офис

 

м. Сухаревская

Большой Сухаревский пер.
270

8 464 500

31 350

год

Eurodoma.ru

офис

 

м. Сухаревская

Большой Сухаревский пер.
650

13 650 000

21 000

год

Апекс Недвижимость

универсальное
помещение

 

м. Сухаревская

Большой Сухаревский пер.
1000

28 000 000

28 000

год

Апекс Недвижимость

универсальное
помещение

 

м. Сухаревская

Большой Сухаревский пер.
1664

32 448 000

19 500

год

Мэтр Роше

офис

 

м. Сухаревская

ул. Гиляровского
70

1 680 000

24 000

год

Апекс Недвижимость

офис

 

м. Сухаревская

ул. Гиляровского
185

4 625 000

25 000

год

Апекс Недвижимость

офис

 

м. Сухаревская

Даев пер.
30

960 000

32 000

год

Апекс Недвижимость

Аренда офисов на м.Сухаревской (подробное раскрытие предложений)
1.Площадь:

450 - 950 м2
Тип здания:

Бизнес-центр кл. А

Метро:

Сухаревская

От метро:

7 мин. пешком

Улица:

Головин Большой пер

Цена:

23 000 руб. за 1м2 в год

Описание:

Бизнес центр класса А, сдаются площади 450 м2, 500 м2 и 950 м2. Евроремонт, охрана, кабинетная планировка, подземный паркинг. Без комиссии.

Контактное лицо:

Татьяна Александровна
Телефон:

8 926 1114598, 8 495 6096816

2. Аренда офиса - г. Москва, м. Сухаревская, Большой Сухаревский пер.

8 464 500 руб. / год (31 350 руб./м2)

Расположение

г. Москва, Большой Сухаревский пер. 
м. Сухаревская
Описание объекта
Тип недвижимости: офис

Общая площадь: 270 м2Дополнительный комментарий
Аренда БЦ. Общая площадь здания: 2 119,3 кв.м. Этажность: 5 этажей, подземный паркинг, кровля с техническими помещениями, Подземный паркинг 13 м/м. Наземный паркинг возможен для 3 м/м. Наружные и внутренние стены монолитные. Окна двухкамерные стеклопакеты с алюминиевым профилем. Лифт вместимостью 6 человек, фирмы «KONE». Депозит 3 месяца. Закончены работы по монтажу фасадной системы Здания. Каникулы обсуждаются. Звоните в будни.

Контактная информация

Eurodoma.ru: 8 (495) 777-30-17 

3. Аренда офиса - г. Москва, м. Сухаревская, ул. Гиляровского, д. 6
20 535 руб. / год /м2
Расположение

г. Москва, ул. Гиляровского, д. 6 
м. Сухаревская
Описание объекта

Тип недвижимости: офис

Общая площадь: 275 м2
Контактная информация

Кредит макс

Контактное лицо:
Васильев Вадим

Узнайте больше по телефону:
8 (495) 225-16-48
Эл. почта:
info@creditmax.ru
Посмотреть подробнее на сайте продавца:
realty.creditmax.ru
4. Аренда офиса - г. Москва, м. Сухаревская, пл. Большая Сухаревская

10 500 000 руб. / год (21 000 руб./м2)

Расположение
г. Москва, пл. Большая Сухаревская 
м. Сухаревская
Описание объекта

Тип недвижимости: офис

Общая площадь: 500 м2
Дополнительный комментарий

БЦ А, блоки: 500 и 600 кв.м., планировка смешанная. Евро ремонт. Частично мебель. Подземный паркинг. Презентабельно. Без комиссии. Долгосрочная аренда. Без комиссии...

Контактная информация

Апекс Недвижимость

Контактное лицо:
Марина Викторовна

Узнайте больше по телефону:
8-916-044-81-47
Эл. почта:
apex@apex-realty.ru
Посмотреть подробнее на сайте продавца:
www.apex-realty.ru
5. Аренда офиса - г. Москва, м. Сухаревская, Последний пер., д. 11

775 166 руб. / год, месяц (1 711 руб./м2)

Расположение
г. Москва, Последний пер., д. 11 
м. Сухаревская
Описание объекта

Тип недвижимости: офис

Общая площадь: 453 м2
Дополнительный комментарий

Контактное лицо: Купреев Владимир Васильевич (+7-910-403-54-24). Лот N 8198. Общая площадь здания БЦ около 7000 кв. метров. Четыре лифта, включая один грузовой. Центральная система приточно-вытяжной вентиляции; возможность изменения микроклимата локально, кондиционирование офисных помещений Отопление Центральное. Офисы оснащены фанкойлами Пожаротушение Автоматическая система оповещения и пожаротушения Электроснабжение Бесперебойное. Дополнительно: генератор и UPS. Круглосуточная охрана, пропускная система, доступ в БЦ 24 часа в сутки Система видео-наблюдения, видео-мониторинг территории, холлов, система контроля управления доступом.Наземная и подземная парковка.Количество мест 1 машиноместо на 100 кв. метров арендуемой площади. Кабинетная планировка. Мини-кухня. Арендная ставка указана без НДС. ОФИС СВОБОДЕН С 01.07.11

Контактная информация

БЕСТ-Недвижимость

Контактное лицо:
Купреев Владимир Васильевич

Узнайте больше по телефону:
8-910-403-54-24
Эл. почта:
dom@9256601.ru
Посмотреть подробнее на сайте продавца:
www.9256601.ru
6. Аренда офиса - г. Москва, м. Сухаревская, Последний пер.

13 475 000 руб. / год (27 500 руб./м2)
Расположение

г. Москва, Последний пер. 
м. Сухаревская
Описание объекта

Тип недвижимости: офис

Общая площадь: 490 м2
Дополнительный комментарий

м.Сухаревская, м.Трубная, м.Цветной бульвар, 5 минут пешком, БЦ класса А. Офисное помещение 490 кв.м. на 2-ом этаже. Готовность к въезду с 1 июня 2013 года. Частично меблировано. ...

Контактная информация

Апекс Недвижимость

Контактное лицо:
Юрий Александрович

Узнайте больше по телефону:
8-926-205-18-40
Эл. почта:
apex@apex-realty.ru
Посмотреть подробнее на сайте продавца:
www.apex-realty.ru
7. Аренда офиса - г. Москва, м. Сухаревская, Пушкарев пер.

3 120 000 руб. / год (24 000 руб./м2)
Расположение

г. Москва, Пушкарев пер. 
м. Сухаревская
Описание объекта

Тип недвижимости: офис

Общая площадь: 130 м2
Дополнительный комментарий

Жилой дом, отдельный вход, блок изолированный 130 кв.м., смешанная планировка. Евроремонт, МГТС, интернет. Прямая аренда. Без комиссии...

Контактная информация

Апекс Недвижимость

Контактное лицо:
Марина Викторовна

Узнайте больше по телефону:
8-916-044-81-47
Эл. почта:
apex@apex-realty.ru
Посмотреть подробнее на сайте продавца:
www.apex-realty.ru
Среднерыночная ставка 1 кв.м./год составляет 23462 руб.

Среднерыночная ставка 1 кв.м./год по двум линиям метро (Проспект Мира и Сухаревская) за исследуемый период (с 01января 2011 г по 31 марта 2012 г.)
составляет : (23177 руб.+ 23462 руб.):2 = 23320 рублей.
Ввиду большого количества объектов представленных для сравнения, имеющих сходные характеристики по основным показателям, но относящимся к более высокой категории в классификации офисных помещений (принадлежащих к категории А и В+) по сравнению с анализируемым (категория В), эксперт принял решение об отсутствии необходимости в  применении поправочных коэффициентов, снижающих  рыночную стоимость оцениваемого объекта, что не противоречит п.4 раздела IV ФСО№ 3 «Требования к отчёту об оценки».   Для получения среднестатистического значения рыночной стоимости права пользования (арендной платы) нежилыми помещениями общей площадью 325,4 кв.м., расположенными по адресу:  г. Москва, Проспект Мира, дом  ХХ, корп.ХХ эксперт так же использовал   он-лайн калькулятор (http://www.c-a.ru/arenda.htm). Калькулятор позволяет рассчитать как величину ставки аренды за один квадратный метр площади, так и стоимость аренды за все помещение с учетом его основных свойств. С помощью  калькулятора можно провести расчет арендной платы и ставки аренды за 1 кв. метр не только на текущую, но и на прошедшую дату, данные представлены для периода 2011 г. - 2013 г.
Исходные данные:  
1. Адрес - Проспект Мира;

2. Общая площадь- 325,4 кв.м.;

3. Станция метро- Сухаревская;

4. Удаление от ст. метро- 5 мин.:

5.Тип здания - жилое;

6. Этаж – надземный;

7. Класс – «В»;

8. Состояние отделки – нужен косметический ремонт.

9. Период исследования – поквартальный с января 2011 г по апрель 2012 г.

Январь 2011

Арендная плата: 
5 713 172 руб./год;    190 732 $/год;
Ставка аренды за 1 кв.м.:
17 579 руб./год;    587 $/год;

Апрель 2011

Арендная плата: 
5 597 421 руб./год;    198 570 $/год;
Ставка аренды за 1 кв.м.:
17 223 руб./год;    611 $/год;

Июль 2011 г.

Арендная плата: 
5 652 613 руб./год;    201 440 $/год;
Ставка аренды за 1 кв.м.:
17 393 руб./год;    620 $/год;

Сентябрь 2011

Арендная плата: 
6 250 659 руб./год;    205 856 $/год;
Ставка аренды за 1 кв.м.:
19 233 руб./год;    633 $/год;

Декабрь 2011

Арендная плата: 
6 744 964 руб./год;    212 336 $/год;
Ставка аренды за 1 кв.м.:
20 754 руб./год;    653 $/год;

Январь 2012

Арендная плата: 
6 775 938 руб./год;    214 544 $/год;
Ставка аренды за 1 кв.м.:
20 849 руб./год;    660 $/год;

Февраль 2012

Арендная плата: 
6 521 359 руб./год;    216 752 $/год;
Ставка аренды за 1 кв.м.:
20 066 руб./год;    667 $/год;

Март 2012

Арендная плата: 
6 134 938 руб./год;    207 876 $/год;
Ставка аренды за 1 кв.м.:
18 877 руб./год;    640 $/год;

Среднестатистическая арендная ставка 1 кв.м. в год может составить :

(17 579 руб.+17 223 руб.+ 17 393 руб.+ 19 233 руб.+ 20 754 руб.+ 20 849 руб.+ 20 066 руб.+ 18 877 руб.):8 = 18999 руб. или, округлённо = 19000 руб./год.

Таким образом, рыночная стоимость 1 кв.м. в год оцениваемого помещения составит : (23320 руб. +19000 руб.):2 = 21160 рублей
ГЛАВА 6.СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ.

Основываясь на трех подходах к оценке (затратном, сравнительном доходном), мы получили результаты, которые позволяют прийти к согласованному мнению о стоимости объекта оценки как с учетом количественного, так и качественного их значения.

Для согласования результатов, полученных с использованием различных методов оценки автор отчета применил метод анализа иерархий (МАИ).                                                                          Метод анализа иерархии (МАИ) применяется для согласования результатов, полученных с использованием различных подходов и методов оценки.
1. Первым шагом МАИ является структурирование проблемы, согласование результатов в виде иерархии. В наиболее простом виде иерархия строится с вершины, представляющей цель проблемы через промежуточные уровни, обычно являющиеся критерием сравнения к самому нижнему уровню, который в общем случае является набором альтернатив.

2. После иерархического воспроизведения проблемы строится матрица сравнения критериев и рассчитывается значение приоритетов критериев. Элемент матрицы - aij - представляет собой интенсивность элемента иерархии i относительно иерархии j.

Интенсивность проявления обычно оценивается по шкале интенсивности в балльных оценках от 1 до 9:

1 - равная важность;
3 - умеренное превосходство одного над другим;
5 - существенное превосходство;
7 - значительное превосходство;
9 - очень сильное превосходство; 
2,4,6,8 - промежуточные значения.

Если при сравнении элементов иерархии ij получается aij = 5, то aji = 1/5.

Сравниваются результаты, получившиеся на нижнем уровне, т.е. набор альтернатив между собой и по каждому выбранному критерию отдельно.

Определяется итоговое значение веса каждой альтернативы путем умножения локальных приоритетов на приоритет соответствия критерия на вышестоящем уровне и дальнейшем суммировании по каждому элементу в соответствии с критерием, на который воздействует элемент.
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Рис.  Согласование результатов оценки

Структурирование по иерархии
А - возможность отразить действительные намерения покупателя и продавца.
Б - тип, качество, обширность данных, на основе которых проводился анализ.
В - способность параметров, используемых методов учитывать конъюнктурные колебания.
Г - способность методов учитывать специфические методы оценки объекта, влияющие на сто стоимость (размер, местоположение и т.д.).

Строится матрица согласования и рассчитывается значения критериев.

Таблица 1.
Матрица согласования критериев

 

А

Б

В

Г

Расчет

Вес критерия

А

 

 

 

 

 

 

Б

 

 

 

 

 

 

В

 

 

 

 

 

 

Г

 

 

 

 

 

 

Сумма

 

 

Затем проводится сравнение результатов на нижнем уровне по каждому критерию.

Таблица 2.
Оценка результатов по критерию А

 

Доходный метод

Затратный метод

Сравнительный метод

Расчет

Вес критерия

Доходный метод

 

 

 

 

 

Затратный метод

 

 

 

 

 

Сравнительный метод

 

 

 

 

 

Сумма

 

 

После проведения оценки по каждому критерию (А, Б, В, Г) рассчитывается итоговое значение весов каждого метода. Итоги объединяются в таблице.

Таблица 3.
Матрица согласования результатов

 

А

Б

В

Г

Расчет

Вес критерия

Доходный метод

 

 

 

 

 

Хд
Затратный метод

 

 

 

 

 

ХЗ
Сравнительный метод

 

 

 

 

 

ХС
Сумма

 

 

Последним шагом согласования цены объекта недвижимости является расчет стоимости по формуле:

С= (ДС*ХД) + (ЗС*ХЗ) + (СС*ХС), где

ДС – стоимость объекта недвижимости, полученная методом доходного подхода;
ЗС - стоимость объекта недвижимости, полученная методом затратного подхода;
СС - стоимость объекта недвижимости, полученная методом сравнительного подхода;
Хд, ХЗ, ХС – вес каждого подхода (из табл. 3.8).

Таким образом, в результате использования трех подходов к оценке объекта недвижимости и согласования полученных результатов получают стоимость оцениваемого объекта, которая и будет представлена в отчете об оценке.

7.1. Рассчитываем итоговое значение рыночной стоимости:
Подход 

Сумма

Весовой коэффициент

Итоговая стоимость

Затратный (З)

-

0,00

-

Сравнительный (С)

21160 руб.
1,00

21160 руб.
Доходный (Д)

-

0,00

-

Итого:

1,0

21160 руб.
Таким образом, рыночная стоимость 1 кв.м. в год оцениваемого помещения составит : (23320 руб. + 19000 руб.):2 = 21160 рублей, соответственно, рыночная стоимость права пользования (арендной платы) нежилыми помещениями общей площадью 325,4 кв.м., расположенными по адресу:  г. Москва, Проспект Мира, дом ХХ, корп.ХХ (этаж 1, помещение VIII, ком. 1-10, 10а, помещение X, ком.1-5, 5а, 6-15, помещение XII, ком. 1-5) в период с 01.01.2011 г по 31.03.2012 г., составит: 21160 руб./год 1 кв.м. Х  325,4 кв.м = 6 885 464 руб./ год.     6 885 464 руб./ год. : 12 мес. = 573 789 руб./ мес.

С 01.01.2011 г по 31.03.2012 г. = 15 месяцев Х  573 789 руб./ месс. = 8 606 835 рублей без НДС.  С учётом НДС рыночная стоимость права пользования (арендной платы) нежилыми помещениями общей площадью 325,4 кв.м., расположенными по адресу:  г. Москва, Проспект Мира, дом 5, корп.1 (этаж 1, помещение VIII, ком. 1-10, 10а, помещение X, ком.1-5, 5а, 6-15, помещение XII, ком. 1-5) в период с 01.01.2011 г по 31.03.2012 г., составит : 8 606 835 рублей +18 % = 10 156 065 рублей.
ЗАКЛЮЧЕНИЕ И ВЫВОДЫ
Вопрос: ««Какова рыночная стоимость права пользования (арендной платы) нежилыми помещениями общей площадью 325,4 кв.м., расположенными по адресу:  г. Москва, Проспект Мира, дом ХХХ, корп.Х (этаж 1, помещение VIII, ком. 1-10, 10а, помещение X, ком.1-5, 5а, 6-15, помещение XII, ком. 1-5) в период с 01.01.2011 г по 31.03.2012 г.        Ответ: Рыночная стоимость права пользования (арендной платы) нежилыми помещениями общей площадью 325,4 кв.м., расположенными по адресу:  г. Москва, Проспект Мира, дом ХХХ, корп.ХХ (этаж 1, помещение VIII, ком. 1-10, 10а, помещение X, ком.1-5, 5а, 6-15, помещение XII, ком. 1-5) в период с 01.01.2011 г по 31.03.2012 г., составит: 21160 руб./год 1 кв.м. Х  325,4 кв.м = 6 885 464 руб./ год.

6 885 464 руб./ год. : 12 мес. = 573 789 руб./ мес.

С 01.01.2011 г по 31.03.2012 г. = 15 месяцев Х  573 789 руб./ месс. = 8 606 835 рублей без НДС.  С учётом НДС рыночная стоимость права пользования (арендной платы) нежилыми помещениями общей площадью 325,4 кв.м., расположенными по адресу:  г. Москва, Проспект Мира, дом ХХХ, корп.ХХ (этаж 1, помещение VIII, ком. 1-10, 10а, помещение X, ком.1-5, 5а, 6-15, помещение XII, ком. 1-5) в период с 01.01.2011 г по 31.03.2012 г., составит :  8 606 835 рублей +18 % = 10 156 065 рублей.
Эксперт оценщик __________ /Баранников Л.И./

7 Глава   Литература, использованная при составлении экспертного заключения.
Информационной основой стоимостных показателей послужили:

· “Основы бизнеса на рынке недвижимости” под редакцией С.Н. Максимова. “ДЕАН” СПб., 1997 г.;

· Генри С. Харрисон. Оценка недвижимости: Уч. Пособие/Пер. С англ. М.: РИО Мособлупрполиграфиздат, 1994. 231 с.;

· Фридман Дж., Ордуэй Ник. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости/Пер. С англ. М.: Дело Лтд, 1995. 480 с.;

· Тарасевич Е.И. Методы оценки недвижимости. С-Пб.: Технобалт, 1995. 247 с.

· Ellwood L.W. Ellwood Tables For Real Estate Appaising And Finansing, 4th Ed., Ballinger Publishing Co., Cambridge. Ma., 1996;

· The Apprasial Of Estate, AIREA, 7th Ed., Chicago IL., 1978;

· А. Саприцкий «Методы оценки рыночной стоимости оборудования».

· Информационно-аналитическая база ООО «ЕККО».

Образец № 2
БЮРО СУДЕБНЫХ ЭКСПЕРТИЗ

«ЕККО»

ЗАКЛЮЧЕНИЕ

по судебной оценочной экспертизе

 Определение Перовского районного суда г. Москвы от 05.09.13г.

(Гражданское дело № 2-45ХХ/13 по иску ХХХ к ХХХ о возмещении ущерба, причинённого заливом квартиры.)

Москва  2013 г.

ВВОДНАЯ ЧАСТЬ

Настоящая экспертиза произведена  организацией ООО «Европейский консорциум консалтинга и оценки» (структурным подразделением - бюро судебных экспертиз ЕККО), находящимся по адресу: 101000, г. Москва, ул. Мясницкая, д. № 22, стр. 1. (5-й этаж).

Тел. (495) ХХХ. email : ХХХ@ yandex.ru.
ИНН/ КПП: ХХХ/ХХХ.

Сроки производства данной экспертизы:

начало - 10 октября 2013 г. в 12 час. 30 мин. (дата получения дела из суда) ;

окончание- 28 октября  2013 г. в 18 час.

Производство данной экспертизы поручено эксперту- Баранникову Леониду Ивановичу.

Эксперт- Баранников Л.И. имеет высшее образование в области оценочной деятельности (Международная Академия консалтинга и оценки, диплом о высшем образовании, специальность «Оценка собственности: оценка стоимости предприятия (бизнеса)», регистрационный номер 670). Сертифицирован Государственным учреждением Российский Федеральный центр судебных экспертиз при Министерстве юстиции РФ по специальности 16.1.«Исследование строительных объектов и территории, функционально связанной с ними, в том числе с целью определения их оценки», действительный член Палаты судебных экспертов  и Российского общества оценщиков, доктор права (Ph.D.), заведующий кафедры  криминалистики и судебных экспертиз Московского института государственного управления и права. Опыт работы по специальности  с 1998 г. 

Эксперт предупрежден об уголовной ответственности   по ст.307 УК РФ.

_________________ /Баранников Л.И./

Настоящее Заключение составлено на основании следующих правоустанавливающих документов:

· Определение Перовского районного суда г. Москвы от 15.09.13г. (Гражданское дело 

       № 2-45ХХ/13); 

· Материалы гражданского дела № 2-45ХХ/13 из производства Перовского

      районного суда г. Москвы;

· Гражданский Кодекс РФ;

· Федеральный закон РФ  «О государственной судебно-экспертной деятельности в РФ» от 31.05.2001 г. № 73-ФЗ (С изменениями  № 124-ФЗ, от 28.06.2009 г.);

· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» 135-ФЗ от 29 июля 1998 года;

· Федеральный закон от 14.11.02. № 143ФЗ « О внесении изменений и дополнений ФЗ «Об оценочной деятельности в    Российской Федерации»;

· Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности; 

· Международные стандарты оценки (МСО2005) Международного комитета по стандартам оценки (IVSC), как общепринятые принципы международного права, являющиеся в соответствии со ст. 15 Конституции РФ и ст.7 ГК РФ составной частью правовой системы РФ.

· Методика экспертного решения вопроса о стоимости восстановительного ремонта квартиры, повреждённой заливом (пожаром). Утверждена Научно-методическим советом ГУ РФЦСЭ при Минюсте РФ. М.«Библиотека судебного эксперта». 2007 г. 

ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ

В производстве федерального судьи Перовского районного суда г. Москвы Примак В.Г. находится гражданское дело № 2-45ХХ/13  по иску ХХХ к  ХХХ о возмещении ущерба, причинённого заливом квартиры. Руководствуясь  ст.ст. 79, 80, 216, 224, 225 ГПК РФ, суд назначил по данному гражданскому делу судебную оценочную экспертизу.                                                                                         На разрешение эксперта поставлен следующий вопрос:                                                                                         1. Какова, с учётом естественного износа на дату залива, стоимость восстановительного ремонта повреждений, причинённых квартире  расположенной по адресу: г.Москва,  ул. Вешняковская, д.1Х, корп.Х, кв. ХХ, в результате залива произошедшего 06.03.2013 г.?

Особое мнение эксперта (экспертная инициатива).

В соответствии с материалами гражданского дела № 45ХХ/13 по  иску ХХ к ХХ о возмещении ущерба, причинённого заливом квартиры, пострадала квартира № ХХ, нанимателем которой является ХХХ. В квартире № ХХХ принадлежащей ХХ лопнул шланг подводки холодного водоснабжения на стиральную машинку. В соответствии с вышеизложенным, эксперт предполагает наличие опечатки в Определении от 05.09.2013 г., в котором ставится вопрос перед экспертом : «Какова, с учётом естественного износа на дату залива, стоимость восстановительного ремонта повреждений, причинённых квартире  расположенной по адресу: г.Москва, ул. Вешняковская, д.1Х, корп.Х, кв. ХХХ, в результате залива произошедшего 06.03.2013 г.? В дальнейших исследованиях по поставленному вопросу, эксперт имеет в виду квартиру № ХХ, по  ул. Вешняковская, д.1Х, корп.Х.

1 ГЛАВА.
ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ

1.2. ПОСТАНОВКА ЗАДАНИЯ ПО ОЦЕНКЕ
Оцениваемый объект:

 Нежилые помещения;

Оценщик:

ООО “Европейский консорциум консалтинга и оценки»);

Юридический адрес:141100, М.О., г. Щёлково, 1-й Советский пер., д.2

Фактический адрес : 101000, г. Москва, ул. Мясницкая, д. № 22, стр. 1. (5-й этаж).Тел. (495) ХХХ. email : ХХХ.                              ИНН/ КПП: ХХХ/ХХХ. 

Состав объекта оценки:

Имущество;

Месторасположение объекта:

г.Москва, ул. Вешняковская, д.1ХХ, корп.Х, кв. ХХ;

Основание для проведения оценки:

Определение Перовского районного суда г. Москвыот 05.09.13г.(Гражданское дело № 2-45ХХ/13;                          Договор № 14-10/13 от 14 октября 2013 г. ;
Балансовая(остаточная стоимость) стоимость:

-

Оцениваемые права:

Собственность;

Цель оценки:

Определение рыночной стоимости  жилого помещения;

Назначение оценки:

Для последующего использования информации о рыночной стоимости данного имущества для судопроизводства;

Действительная дата оценки:

 С 10.10.13г. по 25.10.13 г.;

Дата составления отчета:

28.10.2013г.;

Заказчик Отчета:

Перовский районный суд г. Москвы;
Сертификат Оценщика:

Свидетельство судебного эксперта по специальности 16.1 :

СРОО  «Российское Общество Оценщиков».

            Свидетельство № 0010566 от 04.07.2011 г.; 

Государственное предприятие Российский Федеральный центр судебной экспертизы при Минюсте РФ.

            Свидетельство от  15.12.07.

Применяемые нормативные документы и стандарты оценки:

  1. Гражданский кодекс РФ.

  2. Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 № 178-ФЗ, от 21.03.2002 № 31-ФЗ, от 14.11.2002 № 143-ФЗ, от 10.01.2003 № 15-ФЗ, от 27.02.2003 № 29-ФЗ, от 22.08.2004 № 122-ФЗ, от 05.01.2006 № 7-ФЗ, от 27.07.2006 № 157-ФЗ, от 05.02.2007 № 13-ФЗ, от 13.07.2007 № 129-ФЗ, от 24.07.2007 № 220-ФЗ, от 30.06.2008 № 108-ФЗ, от 07.05.2009 г. № 91-ФЗ, от 17.07.2009 г. № 145-ФЗ); 

  3. Стандарты оценки обязательные к применению субъектами оценочной деятельности: 

-   «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №I); 

             -      «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2); 

             -      «Требования к отчёту об оценке (ФСО №3); 

1.2.
Сертификат качества оценки

Подписавшие данный Отчет (Экспертное заключение) оценщики (далее Оценщики) настоящим удостоверяют, что в соответствии с имеющимися у них данными:

5. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности.

6. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим Оценщикам и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчета.

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

8. Вознаграждение Оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете.

5.  Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствие со Стандартами оценки  обязательными к применению субъектами оценочной деятельности: 

-   «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 

       (ФСО №I); 

             -      «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2); 

             -      «Требования к отчёту об оценке (ФСО №3); 

    1.3.     
Сделанные допущения и ограничивающие условия

1.
В процессе подготовки настоящего Отчета, Оценщик исходил из достоверности всех правоустанавливающих документов на объект оценки, предоставленных Заказчиком.

2.
Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на владение оцениваемым имуществом, достоверность которых резюмируется со слов Заказчика. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

3.
При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

4.
Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источник информации.

5.
Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.

6.
Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества.

7.
Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно будет сдано в аренду по цене, равной указанной в Отчете стоимости.

 1.4.
Квалификация оценщиков

Оценщики, выполнившие данную работу, имеют необходимое профессиональное образование и достаточный практический опыт в области оценки. Образовательные и профессиональные сертификаты оценщиков приведены в Приложении .

1.5.
Назначение оценки

Оценка проводится с целью судопроизводства. 

1.6.
Используемая терминология и процесс оценки

Неточность, неконкретность языка может привести и приводит в действительности к различного рода непониманиям и недоразумениям. Именно с такой ситуацией приходится сталкиваться при употреблении в оценке имущества терминов цена, рынок, стоимость.

Цена является термином, обозначающим денежную сумму, требуемую, предлагаемую или уплаченную за некий товар или услугу. Она является историческим фактом, то есть относится к определенному моменту времени и месту, независимо от того, была ли она объявлена, открыто или осталась в тайне. В зависимости от финансовых возможностей, мотивов или особых интересов конкретных покупателя и продавца цена, уплаченная за товары или услуги, может не соответствовать стоимости, приписываемой этим товарам или услугам другими людьми. Тем не менее, цена в принципе является индикатором относительной стоимости, приписываемой товарам или услугам конкретным покупателем и/или конкретным продавцом при конкретных обстоятельствах.

Рынок представляет собой систему, в которой товары и услуги переходят от продавцов к покупателям посредством ценового механизма. Концепция рынка подразумевает способность товаров и/или услуг переходить из рук в руки без излишних ограничений деятельности продавцов и покупателей. Каждая из заинтересованных сторон действует в соответствии с соотношениями спроса и предложения и другими ценообразующими факторами, в меру своих возможностей и компетенции, понимания относительной полезности конкретных товаров и/или услуг, а также с учетом своих индивидуальных потребностей и желаний.

Стоимость является экономическим понятием, устанавливающим взаимоотношение между товарами и услугами, доступными для приобретения, с одной стороны и теми, кто их покупает и продает, с другой. Стоимость является не историческим фактом, а оценкой ценности конкретных товаров и услуг в конкретный момент времени в соответствии с выбранным определением понятия стоимости. Экономическое понятие стоимости выражает рыночный взгляд на выгоду, которую имеет обладатель данного товара или клиент, которому оказывают данную услугу, на момент оценки стоимости.

Рыночная стоимость оборудования (имущества) является выражением его полезности исключительно с точки зрения рынка, а не с позиции его отвлеченного физического статуса. 

Понятие стоимости предполагает определение некоторой денежной суммы, связанной с актом купли-продажи. Тем не менее, продажа оцениваемого объекта собственности не является условием, необходимым для процесса определения цены, за которую предполагается продажа этого объекта собственности на дату оценки при соблюдении условий, налагаемых в определении рыночной стоимости.

Объекты собственности могут оцениваться по базе, отличной от рыночной стоимости, либо переходить из рук в руки по цене, не отражающей рыночную стоимость в смысле данного выше определения. Такие альтернативные базы стоимости могут выражать либо нерыночный аспект полезности, либо нетипичные и нерыночные условия продаж. В качестве примеров могут быть взяты стоимость действующего предприятия, специальная стоимость, стоимость при вынужденной продаже, утилизационная стоимость и чистая стоимость реализации.

1.6.1. Определение рыночной стоимости

Стандарты оценки определяют рыночную стоимость объекта оценки как наиболее вероятную цену, по которой 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.

Несмотря на то, что в большинстве ситуаций профессиональной оценки, особенно в случаях оценки имущества, используется концепция рыночной стоимости, некоторые ситуации требуют применения баз оценки, отличных от рыночной стоимости. Принципиально важным является отличие оценки, основанной на рыночной стоимости от оценки, основанной на нерыночных определениях стоимости и влияние разницы между этими понятиями на область применения результатов оценки.

1.6.2. Оцениваемые права

Целью оценки является определение рыночной стоимости права собственности на имущество. 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.

1.6.3.
Процесс оценки
Процесс оценки включал в себя:

· Предварительную беседу с Заказчиком и сбор внутренней информации;

· Осуществление расчетных работ, с применением одного из трех общепринятых подходов оценки стоимости: затратного (подход определения восстановительной стоимости с учетом накопленного износа оцениваемого оборудования (имущества);

· Согласование результатов, итоговая оценка стоимости и написание отчета об оценке.

1.6.3. Обзор подходов оценки.

Для оценки имущества могут быть применены следующие подходы к оценке:

III. “подход капитализации прибыли”, основан на оценке ожиданий инвестора, то есть, рассчитывается текущая (дисконтированная) стоимость экономических выгод, ожидаемых от владения оцениваемыми активами.

IV. “сравнения продаж” (рыночный), подход основан на принципе эффективно функционирующего рынка, на котором инвесторы покупают и продают аналогичные активы, принимая при этом независимые индивидуальные решения.

Данный подход эффективно работает в случае, когда имеется близкий аналог или несколько аналогов. Цена объекта-аналога анализируется, корректируется, очищается от влияния нехарактерных обстоятельств купли-продажи и приводится к дате оценки с учетом динамики цен в соответствующем секторе рынка.

IV. “затратный”, подход основан на принципе замещения, состоящем в том, что покупатель не будет платить за объект собственности больше той суммы, которая требуется, чтобы заменить его другим объектом, аналогичным по своим полезным характеристикам. Предпосылка данного подхода заключается в том, что стоимость любого имущества зависит от затрат на воспроизводство аналогичного имущества. Согласно затратному подходу, стоимость объекта определяется, как полная восстановительная стоимость за вычетом накопленного износа. Под восстановительной стоимостью понимаются затраты по воссозданию объекта в первоначальном виде, включая в них расходы по транспортировке, монтажу и наладке.

1.6.4. Понятие и виды износа.

Под накопленным износом понимается общая потеря стоимости объектом оценки на момент оценки в процентном выражении, под действием физических, функциональных и внешних факторов.

Понятие “износ” употребляется в теории и практике оценочной деятельности в двух смыслах:

· как технический термин, определяющий степень материального или физического износа объекта оценки в ходе его хранения и эксплуатации, т.е. частичную или полную утрату им по различным причинам своих первоначальных потребительских свойств.

· как экономическое обесценение или устаревание, характеризующее потерю с течением времени первоначальной или восстановительной стоимости объекта оценки.

В первом случае говорят о физическом износе, во втором - о физическом, функциональном или экономическом обесценении или устаревании.

Степень обесценения, как и степень физического износа, выражается в долях или в процентах по отношению к полной первоначальной или восстановительной стоимости объекта оценки.

Процесс износа и обесценения протекает во времени на протяжении всего срока службы соответствующей инвентарной единицы, т.е. с момента ее установки до момента вывода из эксплуатации. Для каждой  единицы материального актива ее производителем устанавливается нормативный или паспортный срок службы (эксплуатации), однако в силу разных причин фактический срок службы может отличаться от паспортного в ту или иную сторону.

Текущие, средние и капитальные ремонты, восстанавливая потребительские свойства объекта и снижая тем самым степень его физического износа, могут увеличивать фактический срок его службы по сравнению с паспортным. Модернизация , осуществляемая в рамках ремонтного цикла или вне его, временно преодолевает процесс их функционального обесценения и увеличивает их рыночную стоимость.

Поскольку любой объект может подвергаться одновременно разным видам износа и обесценения, то, наряду с указанными частными его видами, учитывают также и совокупный износ или обесценение (S), т.е. суммарные потери стоимости, рассчитываемый по формуле:    

S = 1 - (1-F)*(1-V)*(1-E),                  

где: “F”, “V” и “E” - выраженная в долях степень соответствующего частного износа или обесценения - физического, функционального и экономического.

1.6.6.
Выводы.

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой оценки стоимости зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. Для определения итоговой величины используется метод средневзвешенной стоимости, а также субъективное мнение Оценщика. 

2 Глава. Характеристика объекта оценки

2.1. Описание оцениваемого имущества

В соответствии с Определением Перовского районного суда г. Москвы от 05.09.13г.(Гражданское дело № 2-45ХХ/13 по иску ХХХ к ХХХ о возмещении ущерба, причинённого заливом квартиры) был осуществлён выезд и произведен визуальный осмотр и  обследование помещения квартиры общей площадью 35 кв.м., расположенной по  адресу:  г.Москва, ул. Вешняковская, д.1ХХ, корп.Х, кв. ХХ.  Выезд был осуществлён 20 октября 2013 г. Осмотр и  обследование   произведёно в светлое время суток с 10-30 до 12-30 в присутствии  истца – ХХХ и  ответчика – ХХХ
2.2. Фото  обследованного помещения, расположенного по  адресу: г.Москва, ул. Вешняковская, д.1ХХ, корп.Х, кв. ХХ.

2.2.1. Коридор

2.2.2.Кухня:                                                                                                                                                                                  2.2.3. Пол в коридоре :
2.2.4. Пол в  жилой комнате:

2.2.5. Жилая комната:

3. Глава. Описание объекта оценки
Информация по исходным данным получена  на основании сведений, полученных  из материалов гражданского дела 2-45ХХ/13(лист № 6 – Акт) и визуального осмотра квартиры. 
Помещение, пострадавшее в результате залива, представляет собой однокомнатную квартиру общей площадью 35 кв.м. 

Коридор : 2,8 кв.м;

Кухня : 9,8 кв.м.;

Комната : 19,96 кв.м.

Туалет/ванная : 2,44 кв.м.

Высота потолков : 2,5 м.

В результате залива холодной водой, пострадала отделка помещения. 

При визуальном осмотре установлено, что в данной квартире на стенах и потолках, имеются следы от залива, который мог произойти ранее (1-3 года).

Выполнена следующая отделка пострадавшего помещения:

· потолок: покраска водоэмульсионной краской. Срок последней окраски – 3-4 года назад;

· стены: бумажные обои среднего качества. Природ последней оклейки – 3-4 года назад;

· полы: наборная паркетная доска. Срок монтажа и последнего покрытия паркетным лаком может составить более 10 лет.

При заливе, произошедшем 06 марта 2013 г. помещению квартиры № 324 нанесён следующий ущерб :

1. В помещении кухни площадью 9 кв.м. 

      - следы промокания потолка на площади 3,4 кв.м.;

- на стенах, следов промокания нет. Имеется частичное отшелушивание масляной краски из-за срока её нанесения (2-3 года назад) и растрескивание стен из-за сезонной усадки дома;

           -  на полу, покрытым линолеумом, следов промокания и коробления покрытия нет.

     2. В коридоре, площадью 4,5 кв.м. 

     - следы промокания потолка на площади 0,4 кв.м.;

     - следы промокания на стенах, площадью до 3 кв.м.;

     - следы промокания на паркетном покрытии пола, площадью до 0,4 кв.м.

3. В комнате, площадью 19,96 кв.м.

     - следы промокания потолка на площади до 12 кв.м.;

     - следы промокания на стенах, площадью до 15 кв.м.;

     - следы промокания на паркетном покрытии пола, площадью до 1,5 кв.м.

Строительные объемы и площади по видам работ определены как суммарные: 

1. потолки: 

Обдирка старой краски

кв.м.

20,0

Зачистка, асептическая и антисептическая обработка потолка антигрибковыми составами

кв.м.

20,0

Шпатлевка и шлифовка потолка.

кв.м.

20,0

Окраска потолка в два слоя

кв.м.

40,0

2. стены:

Зачистка стен от предыдущих обоев

кв.м.

52,03

Зачистка, асептическая и антисептическая обработка стен антигрибковыми составами

кв.м.

52,03

Шпатлевка и шлифовка стен под обои

кв.м.

52,03

Грунтовка стен

кв.м.

52,03

Оклейка стен бумажными обоями

кв.м.

52,03

3. полы

Демонтаж/монтаж  плинтусов

кв.м.

24,46

Ремонт пола

кв.м.

4,00

Циклёвка пола после ремонта

кв.м.

24,46

Покрытие пола лакокрасочным покрытием в два слоя

кв.м.

49,00

4. прочие работы:

Демонтаж/монтаж  светильников,

шт.

3,00

Демонтаж/монтаж  выключателей

шт.

3,00

Демонтаж/монтаж  розеток

шт.

5,00

Вынос/занос мебели

-

-

4. Глава. Определение стоимости востановительного ремонта
  Для определения  стоимости ремонтных работ использовались "Укрупненные стоимостные показатели по видам работ" (для условий строительства в г. Москве, как базового региона, в уровне цен на октябрь 2013 г.), приведенные в Межрегиональном информационно-аналитическом бюллетене "Индексы цен в строительстве" № 84,  КО-ИНВЕСТ. Москва. При выполнении расчетов укрупненных стоимостных показателей по видам работ накладные расходы и плановые накопления (сметная прибыль) для текущего уровня учтены в зависимости от фактического среднего уровня оплаты труда рабочих строителей и механизаторов по действующим нормативам Госстроя России III кв. 2013  года. При этом расчетная прибыль учтена в размере 50% от фактической оплаты труда рабочих.   

Пересчет укрупненных стоимостных показателей для условий г. Москвы производился на основании введения поправочного коэффициента, учитывающего соотношение индексов цен. ("Индексы цен в строительстве" № 84,  КО-ИНВЕСТ): 1,907/1,776 = 1,074. Индекс роста цен на октябрь 2013 г. ("Индексы цен в строительстве" № 84):  21,675/20,919 = 1,1,0457. Общий поправочный коэффициент - 1,123.  Индекс представляет собой отношение стоимости продукции, работ или ресурсов в текущем      уровне цен к стоимости в базисном уровне цен. 

Индексы учитывают:

· изменение заработной платы рабочих с учетом среднего уровня оплаты труда в строительных организациях  подмосковного региона;

· изменение стоимости эксплуатации строительных машин, исходя из единых цен машино-часа за работу машин в строительстве, предназначенных для определения сметной стоимости и расчетов с подрядчиками за выполненные работы и предоставление машин и механизмов;

· изменение сметной стоимости строительных материалов, конструкций и изделий, исчисленное на основе отпускных цен, снабженческих наценок, транспортных (включая целевой сбор) и заготовительно-складских расходов, в транспортные расходы включены затраты на перевозку грузов автомобильным транспортом;

· увеличение стоимости энергоресурсов в соответствии с протоколом заседания Региональной энергетической комиссии;

-     изменение массы накладных расходов;
-     разница в размере плановых накоплений (15 -18%);

· суммы налога на добавленную стоимость, уплаченные подрядчиком поставщикам материалов, изделий, конструкций, энергоносителей, услуг и др., включаются в стоимость подрядных работ и возмещаются подрядчику заказчиком за счет стоимости строительства.

Информация о ценах на строительные материалы  получены от фирм и из рекламно-информационных еженедельников за сентябрь-октябрь 2013 г. : "Услуги и цены", "Товары и цены", "Снабженец", "Стройка" и "Обустройство и ремонт", по материалам сайта www. washdom.ru. и использованы при расчётах, как среднерыночные цены по г. Москве.
Сметный расчет на ремонтные работы:
№

Наименование работ

Стоимость в руб.

Ед. изм.

Кол-во ед. изм.

Сумма в

руб.

1

2

3

4

5

6

Раздел № 1.

Потолок

1

Обдирка старой краски

155,0

кв.м.

20,0

3100,0

2

Зачистка, асептическая и антисептическая обработка потолка антигрибковыми составами

465,0

кв.м.

20,0

9300,0

3

Шпатлевка и шлифовка потолка.

350,0

кв.м.

20,0

7000,0

4

Окраска потолка в два слоя

160,0

кв.м.

40,0

6400,0

Итого :

25800,0

Стены

1

Зачистка стен от предыдущих обоев

155,0

кв.м.

52,03

8065,0

2

Зачистка, асептическая и антисептическая обработка стен антигрибковыми составами

465,0

кв.м.

52,03

24194,0

3

Шпатлевка и шлифовка стен под обои

320,0

кв.м.

52,03

16650,0

4

Грунтовка стен

32,0

кв.м.

52,03

1665,0

5

Оклейка стен бумажными обоями

256,0

кв.м.

52,03

13320,0

Итого :

63894,0

Полы

1

Демонтаж/монтаж  плинтусов

160,0

кв.м.

24,46

3914,0

2

Ремонт пола

640,0

кв.м.

4,00

         2560,0

3

Циклёвка пола после ремонта

400,0

кв.м.

24,46

9784,0

4

Покрытие пола лакокрасочным покрытием в два слоя

450,0

кв.м.

49,00

22050,0

Итого :

38308,0

Прочие работы:

1

Демонтаж/монтаж  светильников

150,0

шт.

3,00

450,0

2

Демонтаж/монтаж  выключателей

320,0

шт.

3,00

960,0

3

Демонтаж/монтаж  розеток

320,0

шт.

5,00

1600,0

4

Вынос/занос мебели

-

-

2000,0

Итого:

5010,0

Итого по разделу №1:

133012,00

ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ МАТЕРИАЛЫ

Раздел 2 Материалы для работ с потолками и стенами

Цена за ед.

Упаковка

Кол-во

Всего, руб.

Источник

1

Универсальная, финишная шпатлевка «Rotband» 1 мешок – 25 кг Расход – 400-500 гр. на кв.м. 

320,00

Мешок

2

640,0

Магазин «Токс» Москва, Варшавское ш., д. 28, www.tokc.ru
Компания «Малярный центр» Компания «Строй Март» Москва, ул. Рябиновая, вл. 22 тел 

2

Грунт акриловый – канистра 5 л., расход 120 гр. на 1 кв.м.

300,00

Канистра

1

300,0

3

Клей «ВГТ» ПВА, универсальный, обойный, 5 л., расход 200 гр. на 1 кв.м.

350,00

Ведро

2

700,0

4

Антисептик «Антиплесин-Т» 3л.
244,00

Канистра

2

488,0

Компания «Берлин Мастер»

5

Обои на бумажные для стен .

250,00

Рулон

11

2750,0

Компания «ДН-Ремонт» 

6

Краска водоэмульсионная белая. Банка 2,5 л.

55,0

Банка

5

275,0

Продавец Краски Файдаль (Москва) 
Телефон (495) 980-09-95, (495) 783-20-30
7

Лак паркетный

Лак быстросохнущий "Поли-Р"
 0,75 л.

292,0

Банка

8

2336,0

785-06-07 © Интернет-магазин polir.ru 2013

info@polir.ru
+7 (495) 785-06-07

8

Расходные материалы (шкурка, кисти, плёнка)

2500,0

Компания «Строй комфорт уют»
Итого по разделу 2:

9989,0

1

Транспортно-экспедиционные услуги 10 %

999,0

Компания «Строй комфорт уют»

2

Разгрузка материалов

1000

Тн.

0,5

500,00

3

Вынос мусора (контейнер)

2 500,00

Итого :

3999,0

Всего по разд.2

13988,0

Всего по смете

147000,0

5. ГЛАВА. оЦЕНКА ИЗНОСА.
На сегодняшний день на рынке недвижимости невозможно производить эффективно какие-либо операции с имуществом без исчерпывающей информации о техническом состоянии объекта, как в целом, так об его отдельных конструктивных элементах и инженерных системах.

Экономическое обесценение имущества происходит в силу уменьшения его полезности по различным техническим и экономическим причинам, лежащим как в самом объекте или условиях его эксплуатации, так и вне объекта и указанных условий.

При использовании затратного метода фактор износа применяется для того, чтобы учесть различия между характеристиками специально подобранного здания, как если бы оно было новым, и физическим и экономическим состоянием оцениваемой собственности. Это способ корректировки стоимости гипотетически нового здания, по которому проводилась оценка затрат, и проведения различий между ним и объектом оценки.

В теории оценки выделяют три вида износа:

1.Физическое ухудшение (физический износ - F, связанный с физическим устареванием объекта)

2.Функциональное устаревание (функциональный износ- Fu, проявляющийся при несоответствии параметров объекта современным требованиям и стандартам)

3.Экономическое устаревание (внешний износ - Fe, возникающий в результате неблагоприятного изменения экономической, политической, экологической обстановки - внешней по отношению к объекту недвижимости).

Устранимым считают износ, когда затраты на его исправление меньше, чем добавленная рассматриваемому объекту стоимость.

Неустранимым считают износ, когда затраты на его исправление превосходят стоимость, которая при этом будет добавлена к стоимости рассматриваемого объекта.

Любой недостаток возможно исправить, однако если при этом затраты превосходят потенциальные выгоды, данный недостаток принято считать неустранимым.

Процесс износа и обесценения протекает во времени на протяжении всего срока службы имущества, т.е. с момента создания имущества (а иногда еще на стадии его создания) до момента вывода его из эксплуатации.

Для каждого вида имущества установлен свой нормативный срок службы (эксплуатации), однако в силу различных причин фактический срок службы имущества может отличаться от нормативного в ту или иную сторону.

Текущие, средние и капитальные ремонты, восстанавливая потребительские свойства имущества и снижая тем самым степень его физического износа, способны увеличивать фактический срок его эксплуатации по сравнению с нормативным.

Можно выразить степень износа (любой его вид) в долях или в процентах по отношению к полной первоначальной или полной восстановительной стоимости объекта оценки. Очевидно, что степень износа не может быть больше единицы или 100 %. Разность между единицей и степенью обесценения характеризует относительный уровень остаточной стоимости объекта оценки.
1. Расчет физического износа объектов проводился, после их осмотра, в соответствии с ведомственными строительными нормами - ВСН 53-86 (р) - «Правила оценки физического износа жилых зданий».

Неустранимый и устранимый функциональный износ составил 25%. 

2. В соответствии с ТР 174-05. «Технические рекомендации по определению долговечности отделочных и облицовочных материалов», среднестатистический срок долговечности отделочных и облицовочных материалов составляет 10 лет
       Формула для расчета долговечности (условного срока службы в годах) отделочных материалов «Д» после появления признаков разрушения или потери внешнего вида:
где

М
– среднее количество месяцев, соответствующее одному циклу испытаний;

 

П
– количество циклов при испытании в климатической камере;

 

К
– коэффициент стабильности и надежности работы камеры;
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– количество месяцев в году.

Соответственно, т.к. последний ремонт (в соответствии с визуальной оценкой эксперта) проводился в исследуемой квартире 4 года назад, разрушения или потери внешнего вида отделочных и облицовочных материалов составляют 40 %.

Средний (по двум показателям) износ составляет (25+40):2 = 32,5%.

Таким образом, рыночная стоимость ущерба нанесенного в результате залива водой жилому помещению,    составит:  147000 руб. – 32,5 % = 99 225 (Девяносто девять тысяч двести двадцать пять) рублей.

6. ГЛАВА.  Квалификация исполнителей
Все оценщики, принимавшие участие в оценке имеют высшее специальное образование в области оценки и прошли  аттестацию по компетенции 16.1.«Судебный эксперт». 
         7 . Глава.  Заявление экспертов-оценщиков.
7.1. Факты, изложенные в акте экспертизы, верны и соответствуют действительности.

7.2. Содержащиеся в акте экспертизы анализ, мнения и заключения принадлежат экспертам и действительны строго в пределах ограничивающих условий и допущений, оговоренных в настоящем отчете, за исключением случаев, предусмотренных действующим Законодательством РФ.

7.3. Эксперты не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в результатах настоящей экспертизы, действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.
7.4. Вознаграждение экспертов не зависит от итоговой оценки, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в данном отчете. 

 7.5. Приведенные в данном отчете сведения, факты, условия, на основе которых проводился анализ, делались предположения и производились расчеты, были собраны с наибольшей степенью использования знаний и умения.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ И ВЫВОДЫ.
Вопрос :  Какова, с учётом естественного износа на дату залива, стоимость восстановительного ремонта повреждений, причинённых квартире  расположенной по адресу: г.Москва, ул. Вешняковская, д.1ХХ, корп.Х, кв. ХХ, в результате залива произошедшего 06.03.2013 г.?

Ответ : С учётом естественного износа на дату залива, стоимость восстановительного ремонта повреждений, причинённых квартире  расположенной по адресу: г.Москва, ул. Вешняковская, д.1ХХ, корп.Х, кв. ХХ, в результате залива произошедшего 06.03.2013 г. составит  99 225 (Девяносто девять тысяч двести двадцать пять) рублей.
Судебный эксперт-оценщик __________________ /Баранников Л.И./
Образец № 3.
БЮРО СУДЕБНЫХ ЭКСПЕРТИЗ

«ЕККО»

ЗАКЛЮЧЕНИЕ

по судебной оценочной экспертизе

 Определение Перовского районного суда г. Москвы от 21.10.14г.

(Гражданское дело № 2-49ХХ/14 по иску ХХХ  к ООО «СК ВТБ Страхование» о взыскании  страхового возмещения, неустойки, денежной компенсации морального вреда).

ВВОДНАЯ ЧАСТЬ

Настоящая экспертиза произведена  организацией ООО «Европейский консорциум консалтинга и оценки» (структурным подразделением - бюро судебных экспертиз ЕККО), находящимся по адресу: Москва, ххххххххх . Тел. (495) хххххх. email :хххх@ yandex.ru.                                                          ИНН/ КПП: ХХХ/ХХХ
Сроки производства данной экспертизы:

начало - 20 ноября 2014 г. в 10 час. 30 мин. ;

окончание- 27 ноября  2014 г. в 18 час.

Производство данной экспертизы поручено эксперту- Баранникову Леониду Ивановичу.

Эксперт- Баранников Л.И. имеет высшее образование в области оценочной деятельности (Международная Академия консалтинга и оценки, диплом о высшем образовании, специальность «Оценка собственности: оценка стоимости предприятия (бизнеса)», регистрационный номер 670). Эксперт имеет Свидетельство, выданное  Государственным учреждением Российский Федеральный центр судебных экспертиз при Министерстве юстиции РФ по специальности 13.3. «Исследование следов на транспортных средствах и месте ДТП », Свидетельство об аккредитации эксперта-техника в Российском Союзе автостраховщиков № 0508. Эксперт  включен в Реестр оценщиков и оценочных фирм Российского общества оценщиков (РОО). Является членом СРОО «Партнерство РОО»         № 004721., действительным членом Палаты судебных экспертов, свидетельство № 0027, заведующим кафедрой  криминалистики и судебных экспертиз Московского института государственного управления и права. Опыт работы по специальности -оценщик - с 1998 г., по специальности судебный эксперт-оценщик - с 2008 г. 

 Эксперту разъяснены его права и обязанности в соответствии с ФЗ -73 от 31 мая 2001 г. "О государственной судебно-экспертной деятельности в Российской Федерации" и ст. 83 ГПК РФ.   Эксперт предупрежден об уголовной ответственности   по ст.307 УК РФ.
_________________ /Баранников Л.И./

Настоящее Заключение составлено на основании следующих правоустанавливающих и нормативных документов:

· Определение Перовского районного суда г. Москвы от 21.10.14г. (Гражданское дело  № 2-49хх/14); 

· Материалы гражданского дела № 2-49хх/14 из производства Перовского

      районного суда г. Москвы;

· Гражданский Кодекс РФ;

· Федеральный закон РФ  «О государственной судебно-экспертной деятельности в РФ» от 31.05.2001 г. № 73-ФЗ (С изменениями  № 124-ФЗ, от 28.06.2009 г.);

· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» 135-ФЗ от 29 июля 1998 года;

· Федеральный закон от 14.11.02. № 143ФЗ « О внесении изменений и дополнений ФЗ «Об оценочной деятельности в    Российской Федерации»;

· Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности; 

· Международные стандарты оценки (МСО2005) Международного комитета по стандартам оценки (IVSC), как общепринятые принципы международного права, являющиеся в соответствии со ст. 15 Конституции РФ и ст.7 ГК РФ составной частью правовой системы РФ.

· Исследование автомототранспортных средств в целях  определения стоимости восстановительного ремонта и оценки (Методические рекомендации для судебных экспертов). РФЦСЭ при Минюсте, М.2013 г.

· "Методическое Руководство по определению стоимости автотранспортных средств с учетом естественного износа и технического состояния на момент предъявления" (РД 37.009.015-98 с изменениями №1, №2, №3, №4) Москва, 2001г.

· Л.И. Баранников «Теория и практика экспертного исследования в современных условиях», учебно- методическое пособие. Москва, 2014 г.

ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ

В производстве федерального судьи Перовского районного суда г. Москвы – ХХХ находится гражданское дело № 2-49хх/14  по иску ХХХ  к ООО «СК ВТБ Страхование» о взыскании  страхового возмещения, неустойки, денежной компенсации морального вреда.  Руководствуясь  ст.ст. 79, 80, 150, 152,0216  ГПК РФ, суд назначил по данному гражданскому делу судебную оценочную экспертизу.
На разрешение эксперта поставлены следующие вопросы: 

1. Какова рыночная стоимость восстановительного ремонта автомобиля  «Мерседес SLK 280» , государственный регистрационный знак ХХХ, исходя из средних сложившихся в регионе цен на 11.09.2012 г.?

2. Какова рыночная стоимость годных остатков автомобиля  «Мерседес SLK 280» , государственный регистрационный знак ХХХХ, после пожара от 11.09.2012 г.?

По телефону «Истца» (л.д.3) ответила ХХХ (представившись, как представитель Истца по доверенности) и сказала, что осмотр ТС не возможен, т.к. он сдан на металлолом. В соответствии с вышеизложенным, экспертиза проводилась по материалам гражданского дела № 2-49хх/14.  
1.3. ПОСТАНОВКА ЗАДАНИЯ ПО ОЦЕНКЕ

Оцениваемый объект:

 Автотранспортное средство;

Оценщик:

ООО “Европейский консорциум консалтинга и оценки»);

Юридический адрес:141100, М.О., г. Щёлково, 1-й Советский пер., д.2

Фактический адрес : ХХХ .  Тел. (495) ХХХ. email : ХХХ@ yandex.ru.
ИНН/ КПП: ХХХХ/ХХХХ. 

Состав объекта оценки:

Имущество;

Месторасположение объекта:

М.О., г. Реутов, ул. Строителей, д. ххх;

Основание для проведения оценки:

Определение Перовского районного суда г. Москвы от 18.09.14 г.(Гражданское дело ХХХХ; 
Балансовая(остаточная стоимость) стоимость:

-

Оцениваемые права:

Собственность;

Цель оценки:

Определение  стоимости восстановительного ремонта АМТС;

Назначение оценки:

Для последующего использования полученной информации для судопроизводства;

Действительная дата оценки:

 По состоянию на 11.09.2012 г. (дата повреждения АМТС);

Дата составления отчета:

26.11.2014 г.;

Заказчик Отчета:

Перовский районный суд г. Москвы;
Сертификат Оценщика:

Свидетельство судебного эксперта по специальности 16.1 :

СРОО  «Российское Общество Оценщиков».

            Свидетельство № 004721 от 03.07.2014 г.; 

Государственное предприятие Российский Федеральный центр судебной экспертизы при Минюсте РФ.

            Свидетельство от  15.12.07.

Применяемые нормативные документы и стандарты оценки:

  1. Гражданский кодекс РФ.

  2. Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 № 178-ФЗ, от 21.03.2002 № 31-ФЗ, от 14.11.2002 № 143-ФЗ, от 10.01.2003 № 15-ФЗ, от 27.02.2003 № 29-ФЗ, от 22.08.2004 № 122-ФЗ, от 05.01.2006 № 7-ФЗ, от 27.07.2006 № 157-ФЗ, от 05.02.2007 № 13-ФЗ, от 13.07.2007 № 129-ФЗ, от 24.07.2007 № 220-ФЗ, от 30.06.2008 № 108-ФЗ, от 07.05.2009 г. № 91-ФЗ, от 17.07.2009 г. № 145-ФЗ); 3. Стандарты оценки обязательные к применению субъектами оценочной деятельности: -   «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №I); -      «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2); 

                    -      «Требования к отчёту об оценке (ФСО №3); 

1.2.
Сертификат качества оценки

Подписавшие данный Отчет (Экспертное заключение) оценщики (далее Оценщики) настоящим удостоверяют, что в соответствии с имеющимися у них данными:

Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности.

Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим Оценщикам и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчета.

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

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

Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствие со Стандартами оценки  обязательными к применению субъектами оценочной деятельности:                                                    -   «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки  (ФСО №I);                                                                                                                                                          -      «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2);                                                                              -      «Требования к отчёту об оценке (ФСО №3); 

1.3.     
Сделанные допущения и ограничивающие условия

1.В процессе подготовки настоящего Отчета, Оценщик исходил из достоверности всех правоустанавливающих документов на объект оценки, предоставленных Заказчиком.

2.Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на владение оцениваемым имуществом, достоверность которых резюмируется со слов Заказчика. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

3.При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

4.Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источник информации.

5.Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.

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

7.Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно будет сдано в аренду по цене, равной указанной в Отчете стоимости.

   1.4.
Квалификация оценщиков

Оценщики, выполнившие данную работу, имеют необходимое профессиональное образование и достаточный практический опыт в области оценки. Образовательные и профессиональные сертификаты оценщиков приведены в Приложении .

1.5.
Назначение оценки

Оценка проводится с целью судопроизводства. 

1.6.
Используемая терминология и процесс оценки

Неточность, неконкретность языка может привести и приводит в действительности к различного рода непониманиям и недоразумениям. Именно с такой ситуацией приходится сталкиваться при употреблении в оценке имущества терминов цена, рынок, стоимость. Цена является термином, обозначающим денежную сумму, требуемую, предлагаемую или уплаченную за некий товар или услугу. Она является историческим фактом, то есть относится к определенному моменту времени и месту, независимо от того, была ли она объявлена, открыто или осталась в тайне. В зависимости от финансовых возможностей, мотивов или особых интересов конкретных покупателя и продавца цена, уплаченная за товары или услуги, может не соответствовать стоимости, приписываемой этим товарам или услугам другими людьми. Тем не менее, цена в принципе является индикатором относительной стоимости, приписываемой товарам или услугам конкретным покупателем и/или конкретным продавцом при конкретных обстоятельствах.

Рынок представляет собой систему, в которой товары и услуги переходят от продавцов к покупателям посредством ценового механизма. Концепция рынка подразумевает способность товаров и/или услуг переходить из рук в руки без излишних ограничений деятельности продавцов и покупателей. Каждая из заинтересованных сторон действует в соответствии с соотношениями спроса и предложения и другими ценообразующими факторами, в меру своих возможностей и компетенции, понимания относительной полезности конкретных товаров и/или услуг, а также с учетом своих индивидуальных потребностей и желаний.  

Стоимость является экономическим понятием, устанавливающим взаимоотношение между товарами и услугами, доступными для приобретения, с одной стороны и теми, кто их покупает и продает, с другой. Стоимость является не историческим фактом, а оценкой ценности конкретных товаров и услуг в конкретный момент времени в соответствии с выбранным определением понятия стоимости. Экономическое понятие стоимости выражает рыночный взгляд на выгоду, которую имеет обладатель данного товара или клиент, которому оказывают данную услугу, на момент оценки стоимости.

Рыночная стоимость оборудования (имущества) является выражением его полезности исключительно с точки зрения рынка, а не с позиции его отвлеченного физического статуса. 

Понятие стоимости предполагает определение некоторой денежной суммы, связанной с актом купли-продажи. Тем не менее, продажа оцениваемого объекта собственности не является условием, необходимым для процесса определения цены, за которую предполагается продажа этого объекта собственности на дату оценки при соблюдении условий, налагаемых в определении рыночной стоимости.

Объекты собственности могут оцениваться по базе, отличной от рыночной стоимости, либо переходить из рук в руки по цене, не отражающей рыночную стоимость в смысле данного выше определения. Такие альтернативные базы стоимости могут выражать либо нерыночный аспект полезности, либо нетипичные и нерыночные условия продаж. В качестве примеров могут быть взяты стоимость действующего предприятия, специальная стоимость, стоимость при вынужденной продаже, утилизационная стоимость и чистая стоимость реализации.

1.7.  Задачи, поставленные при проведении оценки: 
определение рыночной стоимости восстановительного ремонта ТС затратным, сравнительным.
 1.8. Виды определяемой стоимости объекта 
В настоящем отчете определяется рыночная стоимость восстановительного ремонта транспортного средства, согласно требованиям Стандартов оценки,  (Минэкономразвития России) от 20 июля 2007 г. N 256 г. Москва "Об утверждении федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1,2,3)."
Оценка осуществляется двумя подходами: затратным, сравнительным . 

Если оценщик не использует какой-либо из подходов при оценке, то он обязательно должен аргументировать это решение. Согласно Стандарту оценки,  в выборе методики внутри подходов оценщик не ограничен. В настоящей работе использовалось "Методическое Руководство по определению стоимости автотранспортных средств с учетом естественного износа и технического состояния на момент предъявления" (РД 37.009.015-98 с изменениями №1,№2,№3,№4) Москва, 2001г.

В настоящем отчете использованы затратный и сравнительный подходы. Доходный подход не применялся, так как в данном случае доходов от объекта оценки не ожидается.
Сравнительный подход применялся при определении единицы стоимости работ, услуг, запасных частей, материалов, исходя из среднерыночных цен, сложившихся в Московском регионе. Затратный подход применялся для калькулирования затрат.             В данном расчете использовались рыночные стоимости материалов, комплектующих изделий, энергии, труда и других ресурсов, необходимые для восстановления ТС, определяемые затратным подходом.
1.9. Этапы оценки.
Проведение оценки включает в себя следующие этапы:

· осмотр поврежденного транспортного средства с последующим  оформлением акта осмотра;
· установление количественных и качественных характеристик ТС;
· выбор технологии ремонта;

· анализ рынка к которому относится ТС;

· 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 ТС;

· составление и передача суду экспертного заключения.

Определение стоимости восстановительного ремонта АМТС выполнено в соответствии с требования Методического руководства по определению стоимости ТС с учетом технического состояния на момент его предъявления, с использованием программ и материалов “Eurotax”, “Silver DAT II”, “Audatex”.  Перечень работ по ремонту АМТС соответствует рекомендациям завода-изготовителя. Нормативная трудоемкость выполнения работ по ремонту АМТС  и  стоимость запасных частей взята  по данным программ и материалов “Eurotax”, “Silver DAT II”, “Audatex”.

2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ :

Данные получены из материалов гражданского дела № 2-ххх/14 (л.д.13).

   АМТС:
Mercedes-Benz SLK 280


год и месяц выпуска:
2008


гос.номер:
ХХХ

модель, номер двигателя:
27294231001424


номер кузова (шасси):
WDB1714541F205ххх

идентификационный номер (VIN):
WDB1714541F205ххх

цвет кузова:
чёрный


пробег (км):
80000 (расчётный)


технический паспорт:            серия ХХТХ номер 5970ХХ

принадлежащего: 
                ХХХ
Представленный  АМТС  серийный, стандартной комплектации. Автотранспортное средство не исправлено, утратило товарный вид, потребительские и эксплуатационные качества.    Для приведения АМТС в состояние, соответствующее требованиям  ГОСТ 51709-2001 «Автотранспортные средства. Требования к техническому состоянию по условиям безопасности движения », необходимо произвести восстановительный ремонт в соответствии с РД 37.009.015-2001 «Методическое Руководство по определению стоимости транспортного средства с учетом естественного износа и технического состояния на момент предъявления».
При расчете физического износа применялись следующие нормативные документы:

1.Методическое руководство по определению стоимости автотранспортных средств с учетом естественного износа и технического состояния на момент предъявления  (РД37.009.015–98). Утвержденное Министерством Экономики Российской     федерации 04 июня 1998 года. Государственный Научный Центр «НАМИ». 2. 2.
2.Методическое руководство для экспертов (Определение стоимости, затрат на восстановление и утраты товарной стоимости автотранспортных средств) разработанного Министерством юстиции Российской Федерации, Северо-Западным региональным центром судебной экспертизы, Российским Федеральным центром судебной экспертизы. Напечатанной по решению научно-методического совета по судебной автотовароведческой экспертизе РФЦСЭ при МЮ РФ от 15 декабря 2000 года. (Издание Санкт-Петербург – 2001 год.)
3.Методика оценки стоимости поврежденных транспортных средств, стоимости их восстановления и ущерба от повреждения (Р-03112194-0377-98), разработанная Системой добровольной сертификации услуг по оценке  автотранспортных средств и объектов отрасли автомобильного транспорта «Сертоцат», утвержденная Министерством транспорта Российской Федерации  – Департамент автомобильного транспорта. (Издание Москва – 1999 год.)

Среднее значение из трех методик составляет:  43,50 %

2.1. Расчёт среднерыночной стоимости аналога данного ТС на дату пожара (11.09.2012 г.).

Среднерыночная стоимость аналога ТС Mercedes-Benz SLK 280, 2008 года выпуска, с расчётным пробегом в 80000 км. (по данным завода-изготовителя с использованием программ и материалов “Eurotax”, “Silver DAT II”, “Audatex”) определялась по материалам журнала «Автомобили и цены» за период с мая по октябрь 2012 года по  данным   сайта : http://shop.dmir.ru/archive/all/?sch=true&ds=10.03.2012&de=24.11.2012&st и составила, округлённо, $36000 США.   Курс доллара США к рублю на 11.09.2012 г. составлял 31,7221 рубль (по материалам http://kurs-dollar-euro.ru/dollar-09-12.html). Соответственно, среднерыночная стоимость аналога ТС Mercedes-Benz SLK 280, 2008 года выпуска, гос. номер: ХХХ, с расчётным пробегом в 80000 км. по состоянию на 11.09.2012 г. составляет : $36000 США х 31,7221 рубль = 1 141 996 рублей.


2.2. Расчёт стоимости восстановительного ремонта ТС.
Стоимость расчёта величины восстановительного ремонта ТС Mercedes-Benz SLK 280, 2008 года выпуска, гос.номер: ХХХ, приведена на листах дела 61-85 и составляет с учётом износа, 2 445 532 рубля. Данный расчёт выполнен в полном соответствии с "Методическим Руководством по определению стоимости автотранспортных средств с учетом естественного износа и технического состояния на момент предъявления" (РД 37.009.015-98 с изменениями №1, №2, №3, №4) Москва, 2001г.   

В соответствии с п.5.9 РД 37.009.015-98 следует : «Стоимость ремонта деталей, узлов, агрегатов АМТС не должна превышать суммарной стоимости новых запасных частей и стоимости работ по их замене. В случае, если расчётная величина ущерба превышает среднюю рыночную стоимость АМТС на момент причинения ущерба, величина ущерба принимается равной средней рыночной стоимости АМТС».  Соответственно,   стоимость восстановительного ремонта ТС Mercedes-Benz SLK 280, 2008 года выпуска, гос.номер: ХХХ, по состоянию на 11.09.2012 г. может составить 1 141 996 рублей.
2.3. Расчёт годных (ликвидных) остатков ТС Mercedes-Benz SLK 280, гос.номер: ХХХ.

Годные (ликвидные) остатки ТС Mercedes-Benz SLK 280, гос.номер: ХХХ определялись визуально, по материалам  дела 2-49хх/14 (л.д.74-76; 137-145; 179180) и сравнивались с перечнем годных остатков данного ТС, приведённых на л.д.159-160. В соответствии с проведёнными исследованиями, за годные (ликвидные) остатки ТС Mercedes-Benz SLK 280, гос.номер: ХХХ приняты следующие :

1. Бампер задний в сборе ;

2. Усилитель заднего бампера;

3. Панель задка;

4. Пол задка;

5. Лонжероны задка, прав. и лев.;

6. Фонари задние прав. и лев.;

7. Крышка багажника;

8. Боковина кузова (задняя часть) прав. и лев.;

9. Задний мост в сборе;

10. Колёса задние на дисках прав. и лев. (225/50R16);

11. Дверь лев.(водительская);

12. Зеркало заднего вида лев.;

13. крыло пер. лев.

14. блок-фара лев.

В соответствии с порядком цен, представленных на сайтах:

- http://www.port3.ru/catalog/mercedes-benz/slk-usa-convertible-us/59213/;

- http://152rus.ru/all/mercedes-benz/slk-klasse-slk-280/;

- http://spartakauto.ru/parts/mercedes-benz/m35514/t59213/;

-http://www.gearex.ru/neoriginalnye-zapchasti/neoriginalnye-zapchasti-mercedes/neoriginalnye-zapchasti-mercedes-slk/5109/18709/

и процентом их износа (среднее значение из трех методик составляет:  43,50 %), среднерыночная стоимость годных (ликвидных) остатков ТС Mercedes-Benz SLK 280, гос.номер: ХХХ может составить :

15. Бампер задний в сборе – 12500 руб;

16. Усилитель заднего бампера в сборе – 1500 руб;

17. Панель задка – 2500 руб;

18. Пол задка – 1750 руб;

19. Лонжероны задка, прав. и лев. 750+750 =1500 руб;

20. Фонари задние прав. и лев. 1500+1500 = 3000 руб;

21. Крышка багажника – 3500 руб;

22. Боковина кузова (задняя часть) прав. и лев.4500+4500 = 9000 руб;

23. Задний мост в сборе – 15000 руб.;

24. Колёса задние на дисках прав. и лев. (225/50R16) – 2500+2500 = 5000 руб;

25. Дверь лев.(водительская) – 11500 руб;

26. Зеркало заднего вида лев. – 1500 руб;

27. крыло пер. лев.- 2000 руб.

28. блок-фара лев.- 15000 руб.

____________итого: 66750 руб.

2.3. Используемые в отчете понятия, определения, термины.
Дефект - изъян, недостаток, повреждение;
Договор  об оценке - письменное соглашение о взаимных обязательствах;
Запасные части -  узлы, агрегаты и детали из которых состоит транспортное средство;

Калькулировать - вычислять величину издержек;
Метод оценки - способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке;
ЗАКЛЮЧЕНИЕ И ВЫВОДЫ.
По вопросу поставленному судом : Какова рыночная стоимость восстановительного ремонта автомобиля  «Мерседес SLK 280» , государственный регистрационный знак ХХХ, исходя из средних сложившихся в регионе цен на 11.09.2012 г.?

Ответ : Рыночная стоимость восстановительного ремонта автомобиля  «Мерседес SLK 280» , государственный регистрационный знак ХХХ, исходя из средних сложившихся в регионе цен на 11.09.2012 г. может составить 1 141 996 (Один миллион сто сорок одна тысяча девятьсот девяносто шесть) рублей.
По вопросу поставленному судом : Какова рыночная стоимость годных остатков автомобиля  «Мерседес SLK 280» , государственный регистрационный знак ХХХ, после пожара от 11.09.2012 г.?

Ответ : Рыночная стоимость годных остатков автомобиля  «Мерседес SLK 280» , государственный регистрационный знак ХХХ, после пожара от 11.09.2012 г. может составить 66750 ( Шестьдесят шесть тысяч семьсот пятьдесят) рублей.

Судебный эксперт –техник ______________Баранников Л.И.
ПРИЛОЖЕНИЯ
ПРИЛОЖЕНИЕ 1.
   


Федеральный закон от 31 мая 2001 г. N 73-ФЗ "О государственной судебно-экспертной деятельности в Российской Федерации" (с изменениями и дополнениями).

 Настоящий Федеральный закон определяет правовую основу, принципы организации и основные направления государственной судебно-экспертной деятельности в Российской Федерации (далее - государственная судебно-экспертная деятельность) в гражданском, административном и уголовном судопроизводстве.

Производство судебной экспертизы с учетом особенностей отдельных видов судопроизводства регулируется соответствующим процессуальным законодательством Российской Федерации.

 Глава I. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

Статья 1. Государственная судебно-экспертная деятельность 

Государственная судебно-экспертная деятельность осуществляется в процессе судопроизводства государственными судебно-экспертными учреждениями и государственными судебными экспертами (далее также - эксперт), состоит в организации и производстве судебной экспертизы.

Статья 2. Задача государственной судебно-экспертной деятельности         

Задачей государственной судебно-экспертной деятельности является оказание содействия судам, судьям, органам дознания, лицам, производящим дознание, следователям в установлении обстоятельств, подлежащих доказыванию по конкретному делу, посредством разрешения вопросов, требующих специальных знаний в области науки, техники, искусства или ремесла.(в ред. Федерального закона от 24.07.2007 N 214-ФЗ)

 Статья 3. Правовая основа государственной судебно-экспертной деятельности
Правовой основой государственной судебно-экспертной деятельности являются Конституция Российской Федерации, настоящий Федеральный закон, Гражданский процессуальный кодекс Российской Федерации, Арбитражный процессуальный кодекс Российской Федерации, Уголовно-процессуальный кодекс Российской Федерации, Кодекс Российской Федерации об административных правонарушениях, Таможенный кодекс Российской Федерации, Налоговый кодекс Российской Федерации, законодательство Российской Федерации о здравоохранении, другие федеральные законы, а также нормативные правовые акты федеральных органов исполнительной власти, регулирующие организацию и производство судебной экспертизы.(в ред. Федеральных законов от 30.12.2001 N 196-ФЗ, от 05.02.2007 N 10-ФЗ)

Статья 4. Принципы государственной судебно-экспертной деятельности
Государственная судебно-экспертная деятельность основывается на принципах законности, соблюдения прав и свобод человека и гражданина, прав юридического лица, а также независимости эксперта, объективности, всесторонности и полноты исследований, проводимых с использованием современных достижений науки и техники.

 

Статья 5. Соблюдение законности при осуществлении государственной судебно-экспертной деятельности

 Государственная судебно-экспертная деятельность осуществляется при условии точного исполнения требований Конституции Российской Федерации и иных нормативных правовых актов, составляющих правовую основу этой деятельности. 

Нарушение закона при осуществлении судебно-экспертной деятельности недопустимо и влечет за собой ответственность, установленную законодательством Российской Федерации.

 Статья 6. Соблюдение прав и свобод человека и гражданина, прав юридического лица при осуществлении государственной судебно-экспертной деятельности

 Государственная судебно-экспертная деятельность осуществляется при неуклонном соблюдении равноправия граждан, их конституционных прав на свободу и личную неприкосновенность, достоинство личности, неприкосновенность частной жизни, личную и семейную тайну, защиту чести и доброго имени, а также иных прав и свобод человека и гражданина согласно общепризнанным принципам и нормам международного права и в соответствии с Конституцией Российской Федерации.

Судебно-экспертные исследования (далее - исследования), требующие временного ограничения свободы лица или его личной неприкосновенности, проводятся только на основаниях и в порядке, которые установлены федеральным законом.

Лицо, полагающее, что действия (бездействие) государственного судебно-экспертного учреждения или эксперта привели к ограничению прав и свобод гражданина либо прав и законных интересов юридического лица, вправе обжаловать указанные действия (бездействие) в порядке, установленном законодательством Российской Федерации.

 Статья 7. Независимость эксперта

 При производстве судебной экспертизы эксперт независим, он не может находиться в какой-либо зависимости от органа или лица, назначивших судебную экспертизу, сторон и других лиц, заинтересованных в исходе дела. Эксперт дает заключение, основываясь на результатах проведенных исследований в соответствии со своими специальными знаниями.

Не допускается воздействие на эксперта со стороны судов, судей, органов дознания, лиц, производящих дознание, следователей и прокуроров, а также иных государственных органов, организаций, объединений и отдельных лиц в целях получения заключения в пользу кого-либо из участников процесса или в интересах других лиц.

Лица, виновные в оказании воздействия на эксперта, подлежат ответственности в соответствии с законодательством Российской Федерации.

 Статья 8. Объективность, всесторонность и полнота исследований

 Эксперт проводит исследования объективно, на строго научной и практической основе, в пределах соответствующей специальности, всесторонне и в полном объеме.

Заключение эксперта должно основываться на положениях, дающих возможность проверить обоснованность и достоверность сделанных выводов на базе общепринятых научных и практических данных.

 

Статья 9. Основные понятия, используемые в настоящем Федеральном законе

 Для целей настоящего Федерального закона используются следующие основные понятия:         медицинский стационар - государственное медицинское учреждение, а равно его отделение, которые предназначены для круглосуточного содержания пациентов;                                             психиатрический стационар - государственное психиатрическое учреждение, а равно психиатрическое отделение государственного медицинского учреждения, которые предназначены для круглосуточного содержания пациентов, - разновидность медицинского стационара;                     судебно-психиатрический экспертный стационар - психиатрический стационар, специально предназначенный для производства судебно-психиатрической экспертизы;                               руководитель государственного судебно-экспертного учреждения (далее также - руководитель) - директор или начальник (заведующий) государственного судебно-экспертного учреждения либо приравненного к нему специализированного подразделения, осуществляющий функцию руководства при организации и производстве судебной экспертизы в соответствующем учреждении или подразделении;                                                                                                               судопроизводство - регулируемая процессуальным законодательством Российской Федерации деятельность суда или судьи в ходе судебного разбирательства гражданских, административных и уголовных дел, а также деятельность органа дознания, лица, производящего дознание, следователя или прокурора при возбуждении уголовного дела, проведении дознания и предварительного следствия;                                                                                                                                    судебная экспертиза - процессуальное действие, состоящее из проведения исследований и дачи заключения экспертом по вопросам, разрешение которых требует специальных знаний в области науки, техники, искусства или ремесла и которые поставлены перед экспертом судом, судьей, органом дознания, лицом, производящим дознание, следователем, в целях установления обстоятельств, подлежащих доказыванию по конкретному делу; (в ред. Федерального закона от 24.07.2007 N 214-ФЗ)                                                                                                                                                   заключение эксперта - письменный документ, отражающий ход и результаты исследований, проведенных экспертом;                                                                                                                                            образцы для сравнительного исследования - объекты, отображающие свойства или особенности человека, животного, трупа, предмета, материала или вещества, а также другие образцы, необходимые эксперту для проведения исследований и дачи заключения;                                                 повреждение объекта исследования - изменение свойств и состояния объекта в результате применения физических, химических, биологических методов при проведении исследований.

 Статья 10. Объекты исследований

 Объектами исследований являются вещественные доказательства, документы, предметы, животные, трупы и их части, образцы для сравнительного исследования, а также материалы дела, по которому производится судебная экспертиза.

Исследования проводятся также в отношении живых лиц (далее также - лицо).

При проведении исследований вещественные доказательства и документы с разрешения органа или лица, назначивших судебную экспертизу, могут быть повреждены или использованы только в той мере, в какой это необходимо для проведения исследований и дачи заключения. Указанное разрешение должно содержаться в постановлении или определении о назначении судебной экспертизы либо соответствующем письме.

Повреждение вещественных доказательств и документов, произведенное с разрешения органа или лица, назначивших судебную экспертизу, не влечет за собой возмещения ущерба их собственнику государственным судебно-экспертным учреждением или экспертом.

В случае, если транспортировка объекта исследований в государственное судебно-экспертное учреждение невозможна, орган или лицо, назначившие судебную экспертизу, обеспечивают эксперту беспрепятственный доступ к объекту и возможность его исследования.

 Статья 11. Государственные судебно-экспертные учреждения

 Государственными судебно-экспертными учреждениями являются специализированные учреждения федеральных органов исполнительной власти, органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации, созданные для обеспечения исполнения полномочий судов, судей, органов дознания, лиц, производящих дознание, следователей посредством организации и производства судебной экспертизы.  (в ред. Федерального закона от 24.07.2007 N 214-ФЗ)

Организация и производство судебной экспертизы могут осуществляться также экспертными подразделениями, созданными федеральными органами исполнительной власти или органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации. В случаях, если производство судебной экспертизы поручается указанным экспертным подразделениям, они осуществляют функции, исполняют обязанности, имеют права и несут ответственность как государственные судебно-экспертные учреждения.

Государственные судебно-экспертные учреждения создаются и ликвидируются в порядке, определяемом законодательством Российской Федерации.

Деятельность государственных судебно-экспертных учреждений по организации и производству судебной экспертизы регулируется настоящим Федеральным законом, процессуальным законодательством Российской Федерации и осуществляется в соответствии с нормативными правовыми актами соответствующих федеральных органов исполнительной власти.

 Организация и производство судебной экспертизы в медицинских учреждениях или их подразделениях, не относящихся к ведению федерального органа исполнительной власти в области здравоохранения, осуществляются на основании нормативных правовых актов соответствующих федеральных органов исполнительной власти, принимаемых совместно с федеральным органом исполнительной власти в области здравоохранения. В указанных учреждениях и подразделениях не может организовываться и производиться судебно-психиатрическая экспертиза.
Государственные судебно-экспертные учреждения одного и того же профиля осуществляют деятельность по организации и производству судебной экспертизы на основе единого научно-методического подхода к экспертной практике, профессиональной подготовке и специализации экспертов.

Государственные судебно-экспертные учреждения производят судебную экспертизу в соответствии с профилем, определенным для них соответствующими федеральными органами исполнительной власти.

Государственные судебно-экспертные учреждения в обязательном порядке производят судебную экспертизу для органов дознания, органов предварительного следствия и судов, расположенных на территории, которая определяется соответствующими федеральными органами исполнительной власти. В случае невозможности производства судебной экспертизы в государственном судебно-экспертном учреждении, обслуживающем указанную территорию, в связи с отсутствием эксперта конкретной специальности, необходимой Материально-технической базы либо специальных условий для проведения исследований судебная экспертиза для органов дознания, органов предварительного следствия и судов может быть произведена государственными судебно-экспертными учреждениями, обслуживающими другие территории.

Деятельность государственных судебно-экспертных учреждений по организации и производству судебной экспертизы для других государств осуществляется в соответствии с международными договорами Российской Федерации.

 

Статья 12. Государственный судебный эксперт

 Государственным судебным экспертом является аттестованный работник государственного судебно-экспертного учреждения, производящий судебную экспертизу в порядке исполнения своих должностных обязанностей.

 Статья 13. Профессиональные и квалификационные требования, предъявляемые к эксперту

 Должность эксперта в государственных судебно-экспертных учреждениях может занимать гражданин Российской Федерации, имеющий высшее профессиональное образование и прошедший последующую подготовку по конкретной экспертной специальности в порядке, установленном нормативными правовыми актами соответствующих федеральных органов исполнительной власти. Должность эксперта в экспертных подразделениях федерального органа исполнительной власти в области внутренних дел может также занимать гражданин Российской Федерации, имеющий среднее специальное экспертное образование.

Определение уровня профессиональной подготовки экспертов и аттестация их на право самостоятельного производства судебной экспертизы осуществляются экспертно-квалификационными комиссиями в порядке, установленном нормативными правовыми актами соответствующих федеральных органов исполнительной власти. Уровень профессиональной подготовки экспертов подлежит пересмотру указанными комиссиями каждые пять лет.

Глава II. ОБЯЗАННОСТИ И ПРАВА РУКОВОДИТЕЛЯ И ЭКСПЕРТА     ГОСУДАРСТВЕННОГО СУДЕБНО-ЭКСПЕРТНОГО УЧРЕЖДЕНИЯ

 Статья 14. Обязанности руководителя государственного судебно-экспертного учреждения

 Руководитель обязан:

по получении постановления или определения о назначении судебной экспертизы поручить ее производство конкретному эксперту или комиссии экспертов данного учреждения, которые обладают специальными знаниями в объеме, требуемом для ответов на поставленные вопросы; разъяснить эксперту или комиссии экспертов их обязанности и права;

по поручению органа или лица, назначивших судебную экспертизу, предупредить эксперта об уголовной ответственности за дачу заведомо ложного заключения, взять у него соответствующую подписку и направить ее вместе с заключением эксперта в орган или лицу, которые назначили судебную экспертизу;

обеспечить контроль за соблюдением сроков производства судебных экспертиз с учетом дат, установленных судами при назначении судебных экспертиз, полнотой и качеством проведенных исследований, не нарушая принцип независимости эксперта; (в ред. Федерального закона от 28.06.2009 N 124-ФЗ) по окончании исследований направить заключение эксперта, объекты исследований и материалы дела в орган или лицу, которые назначили судебную экспертизу; обеспечить условия, необходимые для сохранения конфиденциальности исследований и их результатов;

не разглашать сведения, которые стали ему известны в связи с организацией и производством судебной экспертизы, в том числе сведения, которые могут ограничить конституционные права граждан, а также сведения, составляющие государственную, коммерческую или иную охраняемую законом тайну.

Руководитель обязан обеспечить условия, необходимые для проведения исследований:        наличие оборудования, приборов, материалов и средств информационного обеспечения;     соблюдение правил техники безопасности и производственной санитарии;

сохранность представленных объектов исследований и материалов дела.

Руководитель не вправе:

истребовать без постановления или определения о назначении судебной экспертизы объекты исследований и материалы дела, необходимые для производства судебной экспертизы;

самостоятельно без согласования с органом или лицом, назначившими судебную экспертизу, привлекать к ее производству лиц, не работающих в данном учреждении;

давать эксперту указания, предрешающие содержание выводов по конкретной судебной экспертизе.

 Статья 15. Права руководителя государственного судебно-экспертного учреждения

 Руководитель вправе:

возвратить без исполнения постановление или определение о назначении судебной экспертизы, представленные для ее производства объекты исследований и материалы дела, если в данном учреждении нет эксперта конкретной специальности, необходимой Материально-технической базы либо специальных условий для проведения исследований, указав мотивы, по которым производится возврат;

ходатайствовать перед органом или лицом, назначившими судебную экспертизу, о включении в состав комиссии экспертов лиц, не работающих в данном учреждении, если их специальные знания необходимы для дачи заключения;

организовывать производство судебной экспертизы с участием других учреждений, указанных в постановлении или определении о назначении судебной экспертизы;

передавать часть обязанностей и прав, связанных с организацией и производством судебной экспертизы, своему заместителю, а также руководителю структурного подразделения учреждения, которое он возглавляет;

требовать от органа или лица, назначивших судебную экспертизу, возмещения расходов, связанных с:

1) компенсацией за хранение транспортной организацией поступивших на судебную экспертизу объектов исследований, за исключением штрафов за несвоевременное их получение данным учреждением;

2) транспортировкой объектов после их исследования, за исключением почтовых расходов;

3) хранением объектов исследований в государственном судебно-экспертном учреждении после окончания производства судебной экспертизы сверх сроков, установленных нормативными правовыми актами соответствующих федеральных органов исполнительной власти;

4) ликвидацией последствий взрывов, пожаров и других экстремальных ситуаций, явившихся результатом поступления в данное учреждение объектов повышенной опасности, если орган или лицо, назначившие судебную экспертизу, не сообщили руководителю об известных им специальных правилах обращения с указанными объектами или они были ненадлежаще упакованы.

 

Статья 16. Обязанности эксперта

 Эксперт обязан:

принять к производству порученную ему руководителем соответствующего государственного судебно-экспертного учреждения судебную экспертизу;

провести полное исследование представленных ему объектов и материалов дела, дать обоснованное и объективное заключение по поставленным перед ним вопросам;

составить мотивированное письменное сообщение о невозможности дать заключение и направить данное сообщение в орган или лицу, которые назначили судебную экспертизу, если поставленные вопросы выходят за пределы специальных знаний эксперта, объекты исследований и материалы дела непригодны или недостаточны для проведения исследований и дачи заключения и эксперту отказано в их дополнении, современный уровень развития науки не позволяет ответить на поставленные вопросы;

не разглашать сведения, которые стали ему известны в связи с производством судебной экспертизы, в том числе сведения, которые могут ограничить конституционные права граждан, а также сведения, составляющие государственную, коммерческую или иную охраняемую законом тайну;

обеспечить сохранность представленных объектов исследований и материалов дела.

Эксперт также исполняет обязанности, предусмотренные соответствующим процессуальным законодательством.

Эксперт не вправе:

принимать поручения о производстве судебной экспертизы непосредственно от каких-либо органов или лиц, за исключением руководителя государственного судебно-экспертного учреждения;

осуществлять судебно-экспертную деятельность в качестве негосударственного эксперта;

вступать в личные контакты с участниками процесса, если это ставит под сомнение его незаинтересованность в исходе дела;

самостоятельно собирать материалы для производства судебной экспертизы;

сообщать кому-либо о результатах судебной экспертизы, за исключением органа или лица, ее назначивших;

уничтожать объекты исследований либо существенно изменять их свойства без разрешения органа или лица, назначивших судебную экспертизу.

Эксперт или государственное судебно-экспертное учреждение не вправе отказаться от производства порученной им судебной экспертизы в установленный судом срок, мотивируя это отказом стороны, на которую судом возложена обязанность по оплате расходов, связанных с производством судебной экспертизы, осуществить оплату назначенной экспертизы до ее проведения. (часть четвертая введена Федеральным законом от 28.06.2009 N 124-ФЗ)

 
Статья 17. Права эксперта

 Эксперт вправе:

ходатайствовать перед руководителем соответствующего государственного судебно-экспертного учреждения о привлечении к производству судебной экспертизы других экспертов, если это необходимо для проведения исследований и дачи заключения;

делать подлежащие занесению в протокол следственного действия или судебного заседания заявления по поводу неправильного истолкования участниками процесса его заключения или показаний;

обжаловать в установленном законом порядке действия органа или лица, назначивших судебную экспертизу, если они нарушают права эксперта.

Эксперт также имеет права, предусмотренные соответствующим процессуальным законодательством.

 Статья 18. Ограничения при организации и производстве судебной экспертизы

 Государственному судебно-экспертному учреждению не может быть поручено производство судебной экспертизы, а в случаях, когда указанное производство начато, оно немедленно прекращается, если установлены обстоятельства, подтверждающие заинтересованность в исходе дела руководителя данного учреждения.

Эксперт подлежит отводу от участия в производстве судебной экспертизы, а если она ему поручена, обязан немедленно прекратить ее производство при наличии оснований, предусмотренных процессуальным законодательством Российской Федерации.

В производстве судебной экспертизы в отношении живого лица не может участвовать врач, который до ее назначения оказывал указанному лицу медицинскую помощь. Указанное ограничение действует также при производстве судебно-медицинской или судебно-психиатрической экспертизы, осуществляемой без непосредственного обследования лица.

 

Глава III. ПРОИЗВОДСТВО СУДЕБНОЙ ЭКСПЕРТИЗЫ

В ГОСУДАРСТВЕННОМ СУДЕБНО-ЭКСПЕРТНОМ УЧРЕЖДЕНИИ

 Статья 19. Основания производства судебной экспертизы в государственном судебно-экспертном учреждении

 Основаниями производства судебной экспертизы в государственном судебно-экспертном учреждении являются определение суда, постановления судьи, лица, производящего дознание, следователя. Судебная экспертиза считается назначенной со дня вынесения соответствующего определения или постановления. (в ред. Федерального закона от 24.07.2007 N 214-ФЗ)

Орган или лицо, назначившие судебную экспертизу, представляют объекты исследований и материалы дела, необходимые для проведения исследований и дачи заключения эксперта.

Орган или лицо, назначившие судебную экспертизу, получают образцы для сравнительного исследования и приобщают их к делу в порядке, установленном процессуальным законодательством Российской Федерации. В необходимых случаях получение образцов осуществляется с участием эксперта, которому поручено производство судебной экспертизы, или специалиста.

В случае, если получение образцов является частью исследований и осуществляется экспертом с использованием представленных на судебную экспертизу объектов, после завершения судебной экспертизы образцы направляются в орган или лицу, которые ее назначили, либо определенное время хранятся в государственном судебно-экспертном учреждении.

Особенности производства судебной экспертизы в государственном судебно-экспертном учреждении в отношении живых лиц определяются главой IV настоящего Федерального закона.

 Статья 20. Производство дополнительной и повторной судебных экспертиз в государственном судебно-экспертном учреждении

 Производство дополнительной судебной экспертизы, назначенной в случае недостаточной ясности или полноты ранее данного заключения, поручается тому же или другому эксперту.

Производство повторной судебной экспертизы, назначенной в связи с возникшими у суда, судьи, лица, производящего дознание, следователя сомнениями в правильности или обоснованности ранее данного заключения по тем же вопросам, поручается другому эксперту или другой комиссии экспертов. (в ред. Федерального закона от 24.07.2007 N 214-ФЗ)

 Статья 21. Производство комиссионной судебной экспертизы в государственном судебно-экспертном учреждении

 Комиссионная судебная экспертиза производится несколькими, но не менее чем двумя экспертами одной или разных специальностей.

Комиссионный характер судебной экспертизы определяется органом или лицом, ее назначившими, либо руководителем государственного судебно-экспертного учреждения.

Организация и производство комиссионной судебной экспертизы возлагаются на руководителя государственного судебно-экспертного учреждения либо на руководителей нескольких государственных судебно-экспертных учреждений.

Комиссия экспертов согласует цели, последовательность и объем предстоящих исследований, исходя из необходимости решения поставленных перед ней вопросов.

В составе комиссии экспертов, которой поручено производство судебной экспертизы, каждый эксперт независимо и самостоятельно проводит исследования, оценивает результаты, полученные им лично и другими экспертами, и формулирует выводы по поставленным вопросам в пределах своих специальных знаний. Один из экспертов указанной комиссии может выполнять роль эксперта-организатора; его процессуальные функции не отличаются от функций остальных экспертов.

 Статья 22. Комиссия экспертов одной специальности

 При производстве комиссионной судебной экспертизы экспертами одной специальности каждый из них проводит исследования в полном объеме и они совместно анализируют полученные результаты.

Придя к общему мнению, эксперты составляют и подписывают совместное заключение или сообщение о невозможности дачи заключения. В случае возникновения разногласий между экспертами каждый из них или эксперт, который не согласен с другими, дает отдельное заключение.

 

Статья 23. Комиссия экспертов разных специальностей

 При производстве комиссионной судебной экспертизы экспертами разных специальностей (далее - комплексная экспертиза) каждый из них проводит исследования в пределах своих специальных знаний. В заключении экспертов, участвующих в производстве комплексной экспертизы, указывается, какие исследования и в каком объеме провел каждый эксперт, какие факты он установил и к каким выводам пришел. Каждый эксперт, участвующий в производстве комплексной экспертизы, подписывает ту часть заключения, которая содержит описание проведенных им исследований, и несет за нее ответственность.

Общий вывод делают эксперты, компетентные в оценке полученных результатов и формулировании данного вывода. Если основанием общего вывода являются факты, установленные одним или несколькими экспертами, это должно быть указано в заключении. В случае возникновения разногласий между экспертами результаты исследований оформляются в соответствии с частью второй статьи 22 настоящего Федерального закона.

 Статья 24. Присутствие участников процесса при производстве судебной экспертизы в государственном судебно-экспертном учреждении

 При производстве судебной экспертизы в государственном судебно-экспертном учреждении могут присутствовать те участники процесса, которым такое право предоставлено процессуальным законодательством Российской Федерации.

Участники процесса, присутствующие при производстве судебной экспертизы, не вправе вмешиваться в ход исследований, но могут давать объяснения и задавать вопросы эксперту, относящиеся к предмету судебной экспертизы.

При составлении экспертом заключения, а также на стадии совещания экспертов и формулирования выводов, если судебная экспертиза производится комиссией экспертов, присутствие участников процесса не допускается.

В случае, если участник процесса, присутствующий при производстве судебной экспертизы, мешает эксперту, последний вправе приостановить исследование и ходатайствовать перед органом или лицом, назначившими судебную экспертизу, об отмене разрешения указанному участнику процесса присутствовать при производстве судебной экспертизы.

Особенности присутствия участников процесса при производстве судебной экспертизы в отношении живых лиц определяются главой IV настоящего Федерального закона.

 Статья 25. Заключение эксперта или комиссии экспертов и его содержание

 На основании проведенных исследований с учетом их результатов эксперт от своего имени или комиссия экспертов дают письменное заключение и подписывают его. Подписи эксперта или комиссии экспертов удостоверяются печатью государственного судебно-экспертного учреждения.

В заключении эксперта или комиссии экспертов должны быть отражены:

время и место производства судебной экспертизы;

основания производства судебной экспертизы;

сведения об органе или о лице, назначивших судебную экспертизу;

сведения о государственном судебно-экспертном учреждении, об эксперте (фамилия, имя, отчество, образование, специальность, стаж работы, ученая степень и ученое звание, занимаемая должность), которым поручено производство судебной экспертизы;

предупреждение эксперта в соответствии с законодательством Российской Федерации об ответственности за дачу заведомо ложного заключения;

вопросы, поставленные перед экспертом или комиссией экспертов;

объекты исследований и материалы дела, представленные эксперту для производства судебной экспертизы;

сведения об участниках процесса, присутствовавших при производстве судебной экспертизы;

содержание и результаты исследований с указанием примененных методов;

оценка результатов исследований, обоснование и формулировка выводов по поставленным вопросам.

Материалы, иллюстрирующие заключение эксперта или комиссии экспертов, прилагаются к заключению и служат его составной частью. Документы, фиксирующие ход, условия и результаты исследований, хранятся в государственном судебно-экспертном учреждении. По требованию органа или лица, назначивших судебную экспертизу, указанные документы предоставляются для приобщения к делу.

 

Глава IV. ОСОБЕННОСТИ ПРОИЗВОДСТВА СУДЕБНОЙЭКСПЕРТИЗЫ В ГОСУДАРСТВЕННОМ СУДЕБНО-ЭКСПЕРТНОМ УЧРЕЖДЕНИИ В ОТНОШЕНИИ ЖИВЫХ ЛИЦ

 Статья 26. Производство судебной экспертизы в отношении живых лиц

 Судебная экспертиза в отношении живых лиц производится в гражданском, административном и уголовном судопроизводстве. Круг лиц, которые могут быть направлены на судебную экспертизу, определяется процессуальным законодательством Российской Федерации.

 Статья 27. Условия и место производства судебной экспертизы в отношении живых лиц

 Судебная экспертиза в отношении живых лиц может производиться в медицинском или ином учреждении, а также в другом месте, где имеются условия, необходимые для проведения соответствующих исследований и обеспечения прав и законных интересов лица, в отношении которого проводятся исследования.

В случае возникновения при производстве судебной экспертизы необходимости стационарного обследования лица оно может быть помещено в медицинский стационар в порядке, предусмотренном статьями 28 - 30 настоящего Федерального закона и процессуальным законодательством Российской Федерации.

Доставка в медицинское или иное учреждение лица, направленного на судебную экспертизу, обеспечивается органом или лицом, назначившими судебную экспертизу.

 Статья 28. Добровольность и принудительность при производстве судебной экспертизы
Судебная экспертиза в отношении живых лиц может производиться в добровольном или принудительном порядке.

В случае, если судебная экспертиза производится в добровольном порядке, в государственное судебно-экспертное учреждение должно быть представлено письменное согласие лица подвергнуться судебной экспертизе.

Если лицо, в отношении которого назначена судебная экспертиза, не достигло возраста 16 лет или признано судом недееспособным, письменное согласие на производство судебной экспертизы дается законным представителем этого лица.

Круг лиц, которые могут быть направлены на судебную экспертизу в принудительном порядке, определяется процессуальным законодательством Российской Федерации. В случае, если в процессуальном законодательстве Российской Федерации не содержится прямого указания на возможность принудительного направления лица на судебную экспертизу, государственное судебно-экспертное учреждение не вправе производить судебную экспертизу в отношении этого лица в принудительном порядке.

 Статья 29. Основания и порядок помещения лица в медицинский стационар

 В случае возникновения при назначении или производстве судебно-медицинской либо судебно-психиатрической экспертизы необходимости стационарного обследования лица оно помещается в соответствующий медицинский стационар на основании постановления или определения о назначении судебной экспертизы. Порядок помещения лица в медицинский стационар определяется процессуальным законодательством Российской Федерации.

Лица, содержащиеся под стражей, помещаются для производства судебной экспертизы в медицинские стационары, специально приспособленные для содержания в них указанных лиц.

Для производства судебно-психиатрической экспертизы лицо помещается в психиатрический стационар или судебно-психиатрический экспертный стационар только на основании определения суда или постановления судьи. Судебно-психиатрические экспертные стационары могут быть предназначены для помещения в них лиц, не содержащихся под стражей, или для помещения в них лиц, содержащихся под стражей.

Орган или лицо, назначившие судебную экспертизу и поместившие лицо в медицинский стационар в принудительном порядке, обязаны в течение 24 часов известить об этом кого-либо из членов его семьи, родственников или иных лиц по его указанию, а при отсутствии таковых сообщить в орган внутренних дел по месту жительства указанного лица.

 Статья 30. Сроки пребывания лица в медицинском стационаре

 Лицо может быть помещено в медицинский стационар для производства судебно-медицинской или судебно-психиатрической экспертизы на срок до 30 дней.

В случае необходимости по мотивированному ходатайству эксперта или комиссии экспертов срок пребывания лица в медицинском стационаре может быть продлен постановлением судьи районного суда по месту нахождения указанного стационара еще на 30 дней.

Ходатайство эксперта или комиссии экспертов о продлении срока пребывания лица в медицинском стационаре должно быть представлено в районный суд по месту нахождения указанного стационара не позднее чем за три дня до истечения 30-дневного срока.

Судья выносит постановление и уведомляет о нем эксперта или комиссию экспертов в течение трех дней со дня получения ходатайства.

В случае отказа судьи в продлении срока пребывания лица в медицинском стационаре оно должно быть выписано из него.

Руководитель медицинского стационара извещает о заявленном ходатайстве и вынесенном судьей постановлении лицо, находящееся в указанном стационаре, а также орган или лицо, назначившие судебную экспертизу.

В исключительных случаях в том же порядке возможно повторное продление срока пребывания лица в медицинском стационаре. При этом общий срок пребывания лица в указанном стационаре при производстве одной судебной экспертизы не может превышать 90 дней.

Нарушение сроков пребывания лица в медицинском стационаре, установленных настоящей статьей, может быть обжаловано лицом, его защитником, законным представителем или иными представителями, допущенными к участию в деле, а также руководителем медицинского стационара в порядке, предусмотренном процессуальным законодательством Российской Федерации. Нарушение сроков пребывания лица в медицинском стационаре может быть обжаловано также непосредственно в суд по месту нахождения указанного стационара.

 Статья 31. Гарантии прав и законных интересов лиц, в отношении которых производится судебная экспертиза

 При производстве судебной экспертизы в отношении живых лиц запрещаются:

ограничение прав, обман, применение насилия, угроз и иных незаконных мер в целях получения сведений от лица, в отношении которого производится судебная экспертиза;

испытание новых лекарственных средств, методов диагностики, профилактики и лечения болезней, а также проведение биомедицинских экспериментальных исследований с использованием в качестве объекта лица, в отношении которого производится судебная экспертиза.

Лицо, в отношении которого производится судебная экспертиза, вправе давать эксперту объяснения, относящиеся к предмету данной судебной экспертизы.

Эксперт не может быть допрошен по поводу получения им от лица, в отношении которого он проводил судебную экспертизу, сведений, не относящихся к предмету данной судебной экспертизы.

Свидания лица, помещенного в медицинский стационар, с его защитником, законным представителем или иными представителями, допущенными к участию в деле, организуются в условиях, исключающих возможность получения информации третьими лицами.

Медицинская помощь лицу, в отношении которого производится судебная экспертиза, может оказываться только по основаниям и в порядке, которые предусмотрены законодательством Российской Федерации о здравоохранении.

Лицу, помещенному в медицинский стационар, должна быть предоставлена реальная возможность подачи жалоб, заявлений и ходатайств. Жалобы, поданные в соответствии с процессуальным законодательством Российской Федерации, цензуре не подлежат и в течение 24 часов направляются адресату.

Лица, не содержащиеся под стражей, имеют право на возмещение расходов, связанных с производством судебной экспертизы, по основаниям и в порядке, которые предусмотрены законодательством Российской Федерации.

 

Статья 32. Условия производства судебной экспертизы в отношении лиц, не содержащихся под стражей, в психиатрических стационарах

 Судебно-психиатрическая экспертиза в отношении лиц, не содержащихся под стражей, производится как в судебно-психиатрических экспертных стационарах, так и в иных психиатрических стационарах. Помещение в указанные стационары лиц, содержащихся под стражей, не допускается. Помещение лиц, не содержащихся под стражей, в иные психиатрические стационары не должно существенно затруднять производство судебной экспертизы.

Лица, не содержащиеся под стражей, в период производства судебно-психиатрической экспертизы пользуются правами пациентов психиатрических стационаров, установленными законодательством Российской Федерации о здравоохранении.

В случае совершения лицом, не содержащимся под стражей, не страдающим тяжелым психическим расстройством, действий, угрожающих жизни и здоровью окружающих или дезорганизующих работу психиатрического стационара, администрация данного стационара сообщает об этом в орган внутренних дел, который должен принять к нарушителю меры, направленные на пресечение указанных действий. В случае, если подобные действия совершены лицом, в отношении которого судебно-психиатрическая экспертиза производится в добровольном порядке, оно может быть выписано из психиатрического стационара, о чем администрация данного стационара в письменной форме извещает орган или лицо, назначившие указанную экспертизу.

 Статья 33. Условия производства судебной экспертизы в отношении лиц, содержащихся под стражей, в психиатрических стационарах

 Судебно-психиатрическая экспертиза в отношении лиц, содержащихся под стражей, производится в судебно-психиатрических экспертных стационарах, предназначенных для помещения в них указанных лиц. Обеспечение безопасности и охрана указанных стационаров осуществляются органами, на которые возложены обеспечение безопасности и охрана мест содержания под стражей.

На лиц, содержащихся под стражей, помещенных в судебно-психиатрические экспертные стационары, распространяются нормы Уголовно-процессуального кодекса Российской Федерации и Федерального закона "О содержании под стражей подозреваемых и обвиняемых в совершении преступлений". При этом нормы, предусматривающие применение к указанным лицам мер взыскания и их материальную ответственность, не распространяются на лиц с явными признаками тяжелых психических расстройств. (в ред. Федерального закона от 05.02.2007 N 10-ФЗ)

Порядок взаимодействия лиц, обеспечивающих безопасность и осуществляющих охрану судебно-психиатрических экспертных стационаров, с медицинскими работниками указанных стационаров определяется совместно Министерством здравоохранения и социального развития Российской Федерации и федеральным органом исполнительной власти, на который возложены обеспечение безопасности и охрана мест содержания под стражей. (в ред. Федерального закона от 05.02.2007 N 10-ФЗ)

 Статья 34. Обеспечение лиц, помещенных в судебно-психиатрические экспертные стационары

 Материально-бытовое и медико-санитарное обеспечение лиц, помещенных в судебно-психиатрические экспертные стационары, осуществляется по нормам и правилам, установленным для психиатрических стационаров законодательством Российской Федерации о здравоохранении.

 Статья 35. Ограничения в применении методов исследований при производстве судебной экспертизы в отношении живых лиц

 

При производстве судебной экспертизы в отношении живых лиц запрещается применять методы исследований, сопряженные с сильными болевыми ощущениями или способные отрицательно повлиять на здоровье лица, методы оперативного вмешательства, а также методы, запрещенные к применению в практике здравоохранения законодательством Российской Федерации. Лицо, в отношении которого производится судебная экспертиза, должно быть информировано в доступной для него форме о методах исследований, применяемых в отношении его, включая альтернативные, возможных болевых ощущениях и побочных явлениях. Указанная информация предоставляется также заявившему соответствующее ходатайство законному представителю лица, в отношении которого производится судебная экспертиза.

У лиц, в отношении которых производится судебная экспертиза, в медицинском учреждении берутся образцы, необходимые для проведения исследований, о чем указывается в заключении эксперта. Образцы получает врач или иной специалист в присутствии двух медицинских работников данного медицинского учреждения. Принудительное получение образцов у лиц, направленных на судебную экспертизу в добровольном порядке, не допускается.

 Статья 36. Присутствие участников процесса при производстве судебной экспертизы в отношении живых лиц

 При производстве судебной экспертизы в отношении живых лиц могут присутствовать те участники процесса, которым такое право предоставлено процессуальным законодательством Российской Федерации. Присутствие иных участников процесса допускается с разрешения органа или лица, назначивших судебную экспертизу, и лица, в отношении которого производится судебная экспертиза, либо его законного представителя.

При проведении исследований, сопровождающихся обнажением лица, в отношении которого производится судебная экспертиза, могут присутствовать только лица того же пола. Указанное ограничение не распространяется на врачей и других медицинских работников, участвующих в проведении указанных исследований.

 

Глава V. ФИНАНСОВОЕ, ОРГАНИЗАЦИОННОЕ, НАУЧНО - МЕТОДИЧЕСКОЕ И ИНФОРМАЦИОННОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ ДЕЯТЕЛЬНОСТИГОСУДАРСТВЕННЫХ СУДЕБНО-ЭКСПЕРТНЫХ УЧРЕЖДЕНИЙ

 Статья 37. Финансирование судебно-экспертной деятельности

 Деятельность государственных судебно-экспертных учреждений, экспертных подразделений федеральных органов исполнительной власти, в том числе экспертных подразделений органов внутренних дел Российской Федерации, финансируется за счет средств федерального бюджета.

Деятельность государственных судебно-экспертных учреждений, экспертных подразделений органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации финансируется за счет средств бюджетов субъектов Российской Федерации.

Государственные судебно-экспертные учреждения вправе проводить на договорной основе экспертные исследования для граждан и юридических лиц, взимать плату за производство судебных экспертиз по гражданским и арбитражным делам, делам об административных правонарушениях. Порядок расходования указанных средств определяется соответствующими федеральными органами исполнительной власти.

 Статья 38. Организационное и научно-методическое обеспечение судебно-экспертной деятельности

Организационное обеспечение деятельности государственных судебно-экспертных учреждений осуществляется соответствующими федеральными органами исполнительной власти или органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации.

Научно-методическое обеспечение производства судебных экспертиз, а также профессиональная подготовка и повышение квалификации государственных судебных экспертов возлагаются соответствующими федеральными органами исполнительной власти на судебно-экспертные учреждения из числа указанных в частях первой и второй статьи 11 настоящего Федерального закона.

 Статья 39. Информационное обеспечение деятельности государственных судебно-экспертных учреждений

 Организации независимо от организационно-правовых форм и форм собственности обязаны безвозмездно предоставлять по запросам руководителей государственных судебно-экспертных учреждений образцы или каталоги своей продукции, техническую и технологическую документацию и другие информационные материалы, необходимые для производства судебной экспертизы. При этом государственные судебно-экспертные учреждения обеспечивают неразглашение полученных сведений, составляющих государственную, коммерческую или иную охраняемую законом тайну.

Государственное судебно-экспертное учреждение вправе ходатайствовать перед судом, судьей, органом дознания, лицом, производящим дознание, следователем о получении по окончании производства по делам предметов, являвшихся вещественными доказательствами, для использования в экспертной, научной и учебно-методической деятельности. (в ред. Федерального закона от 24.07.2007 N 214-ФЗ)

 Статья 40. Охрана государственных судебно-экспертных учреждений

 Охрана государственных судебно-экспертных учреждений обеспечивается их руководителями и финансируется за счет средств федерального бюджета, средств бюджетов субъектов Российской Федерации, а также за счет других источников, предусмотренных законодательством Российской Федерации.

 Глава VI. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ
 Статья 41. Распространение действия настоящего Федерального закона на судебно-экспертную деятельность лиц, не являющихся государственными судебными экспертами

 В соответствии с нормами процессуального законодательства Российской Федерации судебная экспертиза может производиться вне государственных судебно-экспертных учреждений лицами, обладающими специальными знаниями в области науки, техники, искусства или ремесла, но не являющимися государственными судебными экспертами.

На судебно-экспертную деятельность лиц, указанных в части первой настоящей статьи, распространяется действие статей 2, 4, 6 - 8, 16 и 17, части второй статьи 18, статей 24 и 25 настоящего Федерального закона.

 Статья 42. Приведение нормативных правовых актов в соответствие с настоящим Федеральным законом

 Поручить Правительству Российской Федерации обеспечить приведение нормативных правовых актов федеральных органов исполнительной власти в соответствие с настоящим Федеральным законом.

 

Статья 43. Вступление в силу настоящего Федерального закона

 Настоящий Федеральный закон вступает в силу со дня его официального опубликования, за исключением части третьей статьи 29, которая вступает в силу после приведения Уголовно-процессуального законодательства Российской Федерации в соответствие с положениями Конституции Российской Федерации.

 Президент  Российской Федерации    В.ПУТИН

Москва, Кремль 31 мая 2001 года, N 73-ФЗ

ПРИЛОЖЕНИЕ 2
 

Распоряжение Правительства РФ от 26.09.2013 N 1744-р «Об утверждении плана мероприятий ("дорожной карты") "Совершенствование оценочной деятельности" (26 сентября 2013 г.)


ПРАВИТЕЛЬСТВО РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИРАСПОРЯЖЕНИЕ от 26 сентября 2013 г. N 1744-р

1. Утвердить прилагаемый план мероприятий ("дорожную карту") "Совершенствование оценочной деятельности" (далее - план).

2. Руководителям федеральных органов исполнительной власти, ответственных за реализацию плана:

обеспечить реализацию плана;

ежеквартально, до 5-го числа месяца, следующего за отчетным кварталом, представлять в Минэкономразвития России информацию о ходе реализации плана.

3. Мониторинг и контроль реализации плана осуществлять в соответствии с распоряжением Правительства Российской Федерации от 6 сентября 2012 г. N 1613-р.

4. Дополнить перечень федеральных органов исполнительной власти, ответственных за координацию действий ответственных исполнителей и соисполнителей мероприятий планов ("дорожных карт"), направленных на улучшение инвестиционного климата в Российской Федерации, предусмотренный приложением N 1 к распоряжению Правительства Российской Федерации от 6 сентября 2012 г. N 1613-р (Собрание законодательства Российской Федерации, 2012, N 37, ст. 5040; 2013, N 34, ст. 4484), позицией следующего содержания:

	"10.
	Минэкономразвития России
	"Совершенствование оценочной деятельности" (утверждена распоряжением Правительства Российской Федерации от 26 сентября 2013 г. N 1744-р)".


Председатель Правительства

Российской Федерации

Д.МЕДВЕДЕВ

Утвержден

распоряжением Правительства

Российской Федерации

от 26 сентября 2013 г. N 1744-р

ПЛАН

МЕРОПРИЯТИЙ ("ДОРОЖНАЯ КАРТА") "СОВЕРШЕНСТВОВАНИЕ

ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ"

I. Общее описание

Реализация плана мероприятий ("дорожной карты") "Совершенствование оценочной деятельности" (далее - "дорожная карта") призвана обеспечить транспарентность и обоснованность определения итоговой величины стоимости объекта оценки, а также повысить качество предоставления оценочных услуг.

Меры, предусмотренные "дорожной картой", направлены на совершенствование государственного регулирования оценочной деятельности, повышение эффективности саморегулирования в указанной сфере, в частности деятельности Национального совета по оценочной деятельности. Реализация указанных мер позволит повысить уровень профессионализма субъектов оценочной деятельности, ответственность за результаты определения рыночной, кадастровой или иной стоимости, транспарентность процедур определения кадастровой стоимости, требования к исполнителям работ по определению кадастровой стоимости, усовершенствовать механизм оспаривания кадастровой стоимости, восполнить методологическую базу оценочной деятельности, а также привести законодательство об оценочной деятельности в соответствие с положениями международных стандартов оценки.

Реализация "дорожной карты" будет осуществляться с 2013 по 2015 год во взаимосвязи с планом мероприятий ("дорожной картой") "Повышение качества государственных услуг в сфере государственного кадастрового учета недвижимого имущества и государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним", утвержденным распоряжением Правительства Российской Федерации от 1 декабря 2012 г. N 2236-р, что позволит обеспечить кумулятивный эффект от предусмотренных указанными документами мер.

Цели "дорожной карты" достигаются за счет:

разработки и внесения изменений в федеральные стандарты оценки с учетом международных стандартов оценки;

развития баз данных, содержащих сведения о характеристиках объектов оценки, уточнения порядка применения имущественной ответственности юридических лиц, заключивших договор о проведении оценки, дисциплинарной ответственности оценщиков, а также установления дисциплинарной ответственности в отношении экспертов саморегулируемых организаций оценщиков;

повышения требований к членству в саморегулируемых организациях оценщиков, в том числе в части квалификации и опыта работы в области оценочной деятельности;

совершенствования процедур проведения государственной кадастровой оценки и порядка оспаривания результатов определения кадастровой стоимости, установления дополнительных требований к исполнителям работ по определению кадастровой стоимости;

уточнения полномочий органов государственного и негосударственного регулирования оценочной деятельности, в том числе в части проведения единого квалификационного экзамена для претендентов на членство в экспертных советах саморегулируемых организаций оценщиков, а также порядка создания и функционирования Национального совета по оценочной деятельности.

Для оценки эффективности реализации "дорожной карты" выбраны следующие контрольные показатели:

(процентов)

	
	Наименование контрольного показателя
	Текущее значение
	2014 год
	2015 год

	1.
	Степень удовлетворенности потребителей качеством услуг в области оценочной деятельности (достоверность результатов оценки, доступность для восприятия отчетов об оценке, соблюдение сроков и качество выполненных работ по оценке)
	60
	65
	77

	2.
	Доля рассмотренных дисциплинарными комитетами саморегулируемых организаций оценщиков жалоб на их членов, в том числе доля жалоб, по результатам рассмотрения которых применено дисциплинарное взыскание в форме рекомендации об их исключении, в общем количестве поступивших жалоб
	13 (2)
	22 (3)
	75 (16)

	3.
	Минимальная доля договоров обязательного страхования ответственности оценщиков, по которым осуществлена страховая выплата, в общем количестве заключенных договоров обязательного страхования ответственности оценщиков
	0,01
	0,01
	0,8


II. План мероприятий

	Мероприятие
	Вид документа
	Ожидаемый результат
	Срок
	Исполнитель (соисполнители)

	I. Совершенствование методологии оценки

	1.
	Разработка концепции формирования системы стандартов в сфере оценочной деятельности с учетом международных стандартов оценки
	доклад в Правительство Российской Федерации
	определение основных направлений развития системы стандартов в сфере оценочной деятельности в Российской Федерации
	декабрь 2013 г.
	Минэкономразвития России с участием некоммерческих организаций, в том числе объединяющих субъектов профессиональной и (или) предпринимательской деятельности

	2.
	Уточнение законодательства об оценочной деятельности, в том числе в части видов стоимости, терминологии, требований к отчету об оценке с учетом положений международных стандартов оценки
	федеральный закон
	создание условий для обеспечения гармонизации федеральных стандартов оценки с международными стандартами оценки
	июль 2014 г.
	Минэкономразвития России с участием некоммерческих организаций, в том числе объединяющих субъектов профессиональной и (или) предпринимательской деятельности

	3.
	Внесение изменений в утвержденные федеральные стандарты оценки в целях обеспечения их соответствия положениям международных стандартов оценки
	ведомственный акт
	обеспечение гармонизации федеральных стандартов оценки с международными стандартами оценки
	октябрь 2014 г.
	Минэкономразвития России с участием некоммерческих организаций, в том числе объединяющих субъектов профессиональной и (или) предпринимательской деятельности

	4.
	Внесение изменений в Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)", утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. N 254, в части установления требований к электронной форме отчета об оценке
	ведомственный акт
	упрощение и ускорение представления отчета об оценке путем обеспечения возможности его составления в электронной форме по единым требованиям
	октябрь 2014 г.
	Минэкономразвития России с участием некоммерческих организаций, в том числе объединяющих субъектов профессиональной и (или) предпринимательской деятельности

	5.
	Утверждение новых федеральных стандартов оценки, разработанных в соответствии с концепцией формирования системы стандартов в сфере оценочной деятельности с учетом международных стандартов оценки
	ведомственный акт
	повышение достоверности и сопоставимости результатов оценки объектов оценки, в том числе для целей залога
	март 2015 г.
	Минэкономразвития России с участием некоммерческих организаций, в том числе объединяющих субъектов профессиональной и (или) предпринимательской деятельности

	II. Повышение ответственности за результаты оценки и проведение экспертизы

	6.
	Наделение саморегулируемых организаций оценщиков функцией по контролю за деятельностью экспертов, установление права обжалования решений дисциплинарного комитета саморегулируемых организаций оценщиков всеми заинтересованными лицами, а также уточнение порядка рассмотрения жалоб на членов саморегулируемых организаций оценщиков и перечня раскрываемой информации о реализации функции саморегулируемых организаций оценщиков по контролю за деятельностью своих членов
	федеральный закон
	установление контроля за деятельностью экспертов саморегулируемых организаций оценщиков, обеспечение транспарентности для потребителей оценочных услуг процедур и результатов рассмотрения жалоб на членов саморегулируемых организаций оценщиков
	июль 2014 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	7.
	Введение института приостановления членства в саморегулируемых организациях оценщиков, в том числе в обязательном порядке в случае принятия дисциплинарным комитетом решения о применении в отношении члена саморегулируемой организации оценщиков дисциплинарного взыскания в виде рекомендации об исключении из членов саморегулируемой организации оценщиков, а также в случае непредставления в саморегулируемую организацию оценщиков информации о продлении срока действия договора обязательного страхования ответственности оценщика
	федеральный закон
	усиление контроля саморегулируемых организаций оценщиков за деятельностью своих членов
	июль 2014 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	8.
	Установление права обжалования результатов экспертизы отчета об оценке, проводимой в соответствии с Федеральнымзаконом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", всеми заинтересованными лицами
	федеральный закон
	усиление ответственности за проведение экспертизы отчета об оценке путем расширения возможности потребителей оценочных услуг обжаловать результаты экспертизы отчета об оценке
	июль 2014 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	9.
	Установление обязанности по опубликованию отчетов об оценке в случае вовлечения в сделку объектов, принадлежащих полностью или частично Российской Федерации, субъектам Российской Федерации либо муниципальным образованиям, при условии соблюдения требований о сохранении коммерческой или государственной тайны
	федеральный закон
	обеспечение информационной открытости процедуры оценки стоимости объектов, находящихся в государственной или муниципальной собственности, путем размещения сведений о результатах оценки стоимости указанных объектов, а также отчетов об оценке их стоимости в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет"
	декабрь 2014 г.
	Минэкономразвития России,

Росимущество

	10.
	Уточнение имущественной ответственности юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и оценщика, механизмов обеспечения соответствующей ответственности (обязательное страхование) и уточнение требований к таким лицам
	федеральный закон
	усиление ответственности юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, в том числе путем введения обязательного страхования ответственности и уточнения требований к юридическим лицам, заключившим договор на проведение оценки
	декабрь 2014 г.
	Минэкономразвития России

	11.
	Обобщение практики осуществления оценочной деятельности без заключения трудового договора между оценщиком и юридическим лицом и подготовка предложений по ее совершенствованию
	доклад в Правительство Российской Федерации
	определение условия осуществления оценочной деятельности без заключения трудового договора между оценщиком и юридическим лицом
	декабрь 2014 г.
	Минэкономразвития России,

Минфин России,

Росреестр

	12.
	Установление в законодательстве об оценочной деятельности минимального перечня оснований для исключения из членов саморегулируемых организаций оценщиков
	федеральный закон
	унификация подходов к исключению из членов саморегулируемых организаций оценщиков
	июль 2014 г.
	Минэкономразвития России

	13.
	Анализ международного опыта и российской практики проведения экспертизы отчетов об оценке
	доклад в Правительство Российской Федерации
	предложения по совершенствованию института экспертизы отчетов об оценке
	июль 2014 г.
	Минэкономразвития России с участием некоммерческих организаций, в том числе объединяющих субъектов профессиональной и (или) предпринимательской деятельности

	14.
	Уточнение правового статуса и правовых последствий экспертизы отчетов об оценке, области ее применения, видов экспертиз, а также проработка возможности введения института рецензирования отчетов об оценке
	федеральный закон, ведомственный акт
	повышение ответственности оценщиков за качество оценочных работ, сокращение числа случаев проведения экспертиз отчетов об оценке в соответствии с Федеральным законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации"
	декабрь 2014 г.
	Минэкономразвития России

	15.
	Разработка механизма формирования реестра "недобросовестных" оценщиков и исполнителей работ по оценке объектов оценки
	доклад в Правительство Российской Федерации
	подготовка предложений по ограничению недобросовестной деятельности оценщиков и исполнителей работ по оценке объектов оценки
	июнь 2014 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	16.
	Уточнение порядка ведения реестра членов саморегулируемых организаций оценщиков, в том числе состава сведений, включаемых в реестр, в отношении каждого члена
	ведомственный акт
	повышение информационной открытости саморегулируемых организаций оценщиков, в том числе в части сведений о подготовленных оценщиками отчетах об оценке и судебных решениях, касающихся таких отчетов
	июль 2014 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	III. Повышение квалификации оценщиков и экспертов саморегулируемых организаций оценщиков

	17.
	Изменение порядка проведения единого квалификационного экзамена для претендентов на членство в экспертных советах саморегулируемых организаций оценщиков
	доклад в Правительство Российской Федерации
	обеспечение проведения единого квалификационного экзамена для претендентов на членство в экспертных советах саморегулируемых организаций оценщиков
	октябрь 2013 г.
	Минэкономразвития России

	18.
	Разработка порядка проведения и сдачи единого квалификационного экзамена претендентами на членство в экспертных советах саморегулируемых организаций оценщиков
	доклад в Правительство Российской Федерации
	установление сроков и процедур проведения и сдачи единого квалификационного экзамена в образовательных организациях высшего образования претендентами на членство в экспертных советах саморегулируемых организаций оценщиков
	октябрь 2013 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	19.
	Формирование экзаменационных вопросов для проведения единого квалификационного экзамена у претендентов на членство в экспертных советах саморегулируемых организаций оценщиков
	доклад в Правительство Российской Федерации
	наличие перечня экзаменационных вопросов для проведения единого квалификационного экзамена у претендентов на членство в экспертных советах саморегулируемых организаций оценщиков
	октябрь 2013 г.
	Минэкономразвития России

	20.
	Изменение порядка и условий аккредитации высших учебных заведений, осуществляющих проведение единого квалификационного экзамена у претендентов на членство в экспертных советах саморегулируемых организаций оценщиков
	доклад в Правительство Российской Федерации
	формирование порядка и условий аккредитации образовательных организаций высшего образования, осуществляющих проведение единого квалификационного экзамена у претендентов на членство в экспертных советах саморегулируемых организаций оценщиков
	октябрь 2013 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	21.
	Изменение типа, формы квалификационного аттестата, порядка выдачи и аннулирования квалификационных аттестатов, а также порядка ведения реестра квалификационных аттестатов
	доклад в Правительство Российской Федерации
	наличие формы документа, подтверждающего сдачу единого квалификационного экзамена, формирование порядка выдачи и аннулирования квалификационных аттестатов, а также порядка ведения реестра квалификационных аттестатов
	октябрь 2013 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	22.
	Повышение требований к уровню образования, квалификации и опыту работы в области оценочной деятельности (введение института стажировки) для получения статуса оценщика. Проработка вопроса о введении единого квалификационного экзамена для получения статуса оценщика, в том числе о целесообразности его проведения в соответствии со специализациями в области оценочной деятельности, а также вопроса развития системы повышения квалификации
	федеральный закон
	усиление требований к уровню образования и введение института стажировки лиц, претендующих на получение статуса оценщика, повышение уровня компетентности оценщиков и экспертов саморегулируемых организаций оценщиков
	декабрь 2014 г.
	Минэкономразвития России

	23.
	Внесение изменений в Федеральный стандарт оценки "Требования к уровню знаний эксперта саморегулируемой организации оценщиков (ФСО N 6)", утвержденный приказом Минэкономразвития России от 7 ноября 2011 г. N 628, в части установления требований к уровню знаний оценщика
	ведомственный акт
	установление требований к уровню знаний оценщика
	март 2015 г.
	Минэкономразвития России с участием некоммерческих организаций, в том числе объединяющих субъектов профессиональной и (или) предпринимательской деятельности

	24.
	Организация разработки и утверждения профессионального стандарта в области оценочной деятельности с учетом специализаций оценщиков и требований к профессиональной этике
	ведомственный акт
	установление квалификационного уровня, позволяющего оценщику выполнять свои профессиональные обязанности в соответствии с предъявляемыми требованиями в рамках специализаций, а также этических норм профессионального поведения оценщиков при осуществлении оценочной деятельности
	октябрь 2014 г.
	Минтруд России,

Минэкономразвития России с участием некоммерческих организаций, в том числе объединяющих субъектов профессиональной и (или) предпринимательской деятельности

	25.
	Подготовка предложений по применению профессионального стандарта в области оценочной деятельности
	доклад в Правительство Российской Федерации
	разработка предложений по адаптации профессионального стандарта в области оценочной деятельности для целей подтверждения квалификации оценщиков
	декабрь 2014 г.
	Минэкономразвития России с участием некоммерческих организаций, в том числе объединяющих субъектов профессиональной и (или) предпринимательской деятельности

	IV. Совершенствование процедур государственной кадастровой оценки

	26.
	Уточнение порядка работы комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости
	доклад в Правительство Российской Федерации
	повышение качества работы комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости, в том числе в части обеспечения транспарентности ее работы, возможности привлечения третьих лиц (специалистов, экспертов) для участия в заседаниях, уточнения порядка принятия комиссией решений
	октябрь 2013 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	27.
	Установление состава сведений, имеющихся в распоряжении органов государственной власти и местного самоуправления, которые оценщик обязан использовать при определении кадастровой стоимости либо обосновать отказ от их использования
	ведомственный акт
	повышение полноты исходной информации, используемой для определения кадастровой стоимости
	август 2014 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр с участием некоммерческих организаций, в том числе объединяющих субъектов профессиональной и (или) предпринимательской деятельности

	28.
	Установление порядка формирования и представления перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке
	ведомственный акт
	установление требований к порядку формирования и представления перечня объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке
	декабрь 2013 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	29.
	Установление обязательного досудебного порядка оспаривания результатов определения кадастровой стоимости
	федеральный закон
	повышение качества системы оспаривания результатов определения кадастровой стоимости
	декабрь 2013 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	30.
	Установление дополнительных требований к исполнителю работ по определению кадастровой стоимости в рамках контрактной системы
	постановление Правительства Российской Федерации
	установление требований к репутации и опыту исполнителя, а также квалификации оценщиков, осуществляющих работу по определению кадастровой стоимости
	декабрь 2014 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	31.
	Уточнение требований к решению о проведении государственной кадастровой оценки
	федеральный закон
	обеспечение заинтересованных лиц информацией об объектах недвижимости, в отношении которых принято решение о проведении государственной кадастровой оценки, путем опубликования указанного решения принявшим его органом в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет"
	декабрь 2013 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	32.
	Установление требования о размещении в фонде данных государственной кадастровой оценки отчетов об определении кадастровой стоимости до проведения их экспертизы в саморегулируемых организациях оценщиков для ознакомления всех заинтересованных лиц и представления замечаний
	федеральный закон
	обеспечение доступности информации о результатах государственной кадастровой оценки для правообладателей объектов недвижимости и иных участников рынка недвижимости, в том числе в целях уточнения характеристик объектов недвижимости
	декабрь 2013 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	33.
	Увеличение срока оспаривания результатов определения кадастровой стоимости в комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости
	федеральный закон
	обеспечение реализации права на досудебное оспаривание результатов определения кадастровой стоимости лицами в случае, если результаты определения кадастровой стоимости затрагивают их права и обязанности
	декабрь 2013 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	34.
	Мониторинг реализации органами исполнительной власти либо органами местного самоуправления полномочий по проведению государственной кадастровой оценки
	доклад в Правительство Российской Федерации
	подведение итогов мониторинга реализации органами исполнительной власти либо органами местного самоуправления полномочий по проведению государственной кадастровой оценки, в том числе обоснование целесообразности (нецелесообразности) делегирования указанных полномочий на уровень Российской Федерации
	декабрь 2013 г., декабрь 2014 г.
	Росреестр

	35.
	Разработка предложений по регламентации процедур государственной кадастровой оценки
	доклад в Правительство Российской Федерации
	формирование подходов к порядку разработки и содержанию актов (стандартов), регулирующих процедуры определения кадастровой стоимости
	октябрь 2014 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр с участием некоммерческих организаций, в том числе объединяющих субъектов профессиональной и (или) предпринимательской деятельности

	36.
	Анализ возможности и целесообразности отмены требования об обязательной экспертизе отчетов об оценке в рамках государственной кадастровой оценки, а также при оспаривании результатов определения кадастровой стоимости
	доклад в Правительство Российской Федерации
	определение целесообразности и финансовой обоснованности требования о проведении обязательной экспертизы отчетов об оценке в рамках государственной кадастровой оценки, а также при оспаривании результатов определения кадастровой стоимости
	декабрь 2014 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	37.
	Развитие фондов данных, баз данных, содержащих сведения о характеристиках объектов недвижимости, о количестве и цене сделок с недвижимым имуществом, с обеспечением открытого доступа к ним всех заинтересованных лиц
	организационное мероприятие, доклад в Правительство Российской Федерации
	повышение качества исходной информации, используемой при определении кадастровой, рыночной или иной стоимости объектов оценки
	декабрь 2014 г.
	Росреестр

	38.
	Утверждение типового контракта, типовых условий контракта на выполнение работ по определению кадастровой стоимости в рамках контрактной системы
	постановление Правительства Российской Федерации, ведомственный акт
	унификация требований к контрактам на выполнение работ по определению кадастровой стоимости
	декабрь 2014 г.
	Минэкономразвития России,

Росреестр

	V. Совершенствование механизмов организации негосударственного регулирования оценочной деятельности

	39.
	Уточнение функций, требований к составу, структуре органов управления и порядку принятия решений Национальным советом по оценочной деятельности
	федеральный закон
	создание условий для эффективного взаимодействия представителей профессионального сообщества оценщиков, потребителей оценочных услуг и органов государственной власти
	декабрь 2014 г.
	Минэкономразвития России

	40.
	Установление права федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, на внесение изменений в федеральные стандарты оценки с учетом обсуждения с представителями профессионального сообщества оценщиков
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Министерство Экономического Развития Российской Федерации



П и с ь м о
[ О включении отчета об оценке в состав экспертного заключения, подготовленного экспертом-оценщиком по инициативе судов и следственных органов ]

	№ Д06-2301
	19.07.2010


Вопрос: О включении отчета об оценке в состав экспертного заключения, подготовленного экспертом-оценщиком по инициативе судов и следственных органов, а также об отсутствии оснований для проведения проверки саморегулируемой организацией оценщиков заключения, составленного экспертом-оценщиком в рамках судопроизводства.

Ответ: Департамент корпоративного управления Минэкономразвития России (далее - Департамент) рассмотрел обращение о практике назначения оценщиков - членов саморегулируемых организаций оценщиков в качестве процессуальных лиц - экспертов, готовящих заключения по инициативе судов и следственных органов, и сообщает следующее.

Согласно Положению о Министерстве экономического развития Российской Федерации, утвержденному Постановлением Правительства Российской Федерации от 05.06.2008 N 437, Минэкономразвития России является федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию, в том числе в сфере оценочной деятельности. В компетенцию Минэкономразвития России не входит разъяснение положений действующего законодательства. В связи с этим Департамент вправе лишь высказать свое мнение по вопросам, указанным в обращении, которое не является обязательным для правоприменителя.

1. По вопросу о подготовке экспертом-оценщиком отчета об оценке для включения в состав экспертного заключения сообщаем.

В рамках гражданского, арбитражного и уголовного судопроизводства эксперт привлекается в соответствии с положениями процессуального законодательства Российской Федерации, а также Федеральным законом от 31.05.2001 N 73-ФЗ "О государственной судебно-экспертной деятельности в Российской Федерации" (далее - Закон N 73-ФЗ).

Согласно Федеральному закону от 29.07.1998 N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (далее - Закон об оценочной деятельности) под профессиональной деятельностью, направленной на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости, понимается оценочная деятельность. Закон об оценочной деятельности определяет правовые основы регулирования оценочной деятельности в отношении объектов оценки, принадлежащих Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или муниципальным образованиям, физическим лицам и юридическим лицам, для целей совершения сделок с объектами оценки, а также для иных целей.

Таким образом, деятельность оценщика, назначенного в качестве процессуального лица - эксперта, готовящего заключение по инициативе суда или следственных органов по установлению рыночной стоимости, по мнению Департамента, осуществляется как в соответствии с законодательством об оценочной деятельности, так и в соответствии с положениями процессуального законодательства Российской Федерации и Законом N 73-ФЗ.

В соответствии со ст. 204 Уголовно-процессуального кодекса Российской Федерации и ст. 86 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации в заключении указываются в том числе содержание и результаты исследований с указанием примененных методик. Материалы и документы, иллюстрирующие заключение эксперта, также прилагаются к заключению и служат его составной частью.

Согласно ст. 25 Закона N 73-ФЗ эксперт государственного судебно-экспертного учреждения в заключении также должен отразить содержание и результаты исследований с указанием примененных методов и приложить материалы, иллюстрирующие это заключение.

При постановке вопроса об определении рыночной стоимости в рамках судопроизводства эксперт-оценщик, по мнению Департамента, должен приложить к своему заключению отчет об оценке как материал, иллюстрирующий это заключение. В свою очередь, отчет об оценке должен соответствовать Закону об оценочной деятельности, федеральным стандартам оценки (Приказы Минэкономразвития России от 20.07.2007 N N 254, 255, 256) и стандартам и правилам саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик.

2. По вопросу о том, является ли заключение эксперта-оценщика предметом контроля в порядке, предусмотренном ст. 24.3 Закона об оценочной деятельности, сообщаем следующее.

Согласно ст. 18 Закона об оценочной деятельности контроль за осуществлением оценщиком оценочной деятельности осуществляется саморегулируемой организацией оценщиков.

В соответствии со ст. 24.3 Закона об оценочной деятельности контроль саморегулируемой организации оценщиков за осуществлением оценочной деятельности распространяется на соблюдение членами требований Закона об оценочной деятельности, федеральных стандартов оценки, стандартов и правил саморегулируемой организации оценщиков и других нормативных правовых актов Российской Федерации.

Таким образом, отсутствует законодательное закрепление возможности распространения положений ст. 24.3 Закона об оценочной деятельности на проверку заключения, составленного экспертом-оценщиком в рамках судопроизводства. Однако саморегулируемые организации оценщиков в рамках положений ст. 24.3 Закона об оценочной деятельности могут осуществлять проверку отчета об оценке, в том числе составленного в рамках гражданского, арбитражного и уголовного судопроизводства.

ПРИЛОЖЕНИЕ 4.
Утверждено

распоряжением

Минимущества России

от 06.03.2002 N 568-р

МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ

ПО ОПРЕДЕЛЕНИЮ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ

(в ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 N 2314-р)

I. Общие положения

Настоящие методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков разработаны Минимуществом России в соответствии с Постановлением Правительства Российской Федерации от 6 июля 2001 г. N 519 "Об утверждении стандартов оценки".

Методические рекомендации могут использоваться для оценки не изъятых из оборота земельных участков (объектов оценки), которые сформированы (или могут быть сформированы) в соответствии с законодательством <*>.

--------------------------------

<*> Далее - "земельные участки".

II. Методические основы оценки

рыночной стоимости земельных участков

Рыночную стоимость имеют те земельные участки, которые способны удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени (принцип полезности).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей (принцип спроса и предложения).

Рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее вероятные затраты на приобретение объекта эквивалентной полезности (принцип замещения).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и вероятности получения дохода от земельного участка за определенный период времени при наиболее эффективном его использовании без учета доходов от иных факторов производства, привлекаемых к земельному участку для предпринимательской деятельности (далее для целей настоящих рекомендаций - земельной ренты) (принцип ожидания).

Рыночная стоимость земельного участка изменяется во времени и определяется на конкретную дату (принцип изменения).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от изменения его целевого назначения, разрешенного использования, прав иных лиц на земельный участок, разделения имущественных прав на земельный участок.

Рыночная стоимость земельного участка зависит от его местоположения и влияния внешних факторов (принцип внешнего влияния).

Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося физически возможным, экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования). Наиболее эффективное использование земельного участка определяется с учетом возможного обоснованного его разделения на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования. Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим использованием земельного участка.

При определении наиболее эффективного использования принимаются во внимание:

целевое назначение и разрешенное использование;

преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого земельного участка;

перспективы развития района, в котором расположен земельный участок;

ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости;

текущее использование земельного участка.

III. Общие рекомендации по проведению оценки

Оценку рыночной стоимости земельных участков рекомендуется проводить в соответствии с методическими основами, приведенными выше.

Дата проведения оценки стоимости земельного участка, как правило, не должна быть позже даты его последнего осмотра оценщиком.

При оценке оценщик обязан использовать информацию, обеспечивающую достоверность отчета об оценке как документа, содержащего сведения доказательственного значения. Объем используемой при оценке информации, выбор источников информации и порядок использования информации определяются оценщиком. При определении рыночной стоимости земельных участков может использоваться информация, получаемая в процессе проведения государственной кадастровой оценки.

(в ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 N 2314-р)

Результаты оценки должны быть оформлены в виде письменного отчета об оценке.

Отчет об оценке может содержать приложения, состав которых определяется оценщиком с учетом требований, предусмотренных условиями договора об оценке.

Все материалы отчета об оценке должны быть направлены на обоснование рыночной стоимости земельного участка. Следует избегать включения в отчет об оценке материалов и информации, не связанных с определением рыночной стоимости.

В отчет об оценке рыночной стоимости земельного участка рекомендуется включать:

описание земельного участка, в том числе целевое назначение и разрешенное использование земельного участка, права иных лиц на земельный участок, разделение имущественных прав на земельный участок;

описание зданий, строений, сооружений, объектов инженерной инфраструктуры, расположенных в пределах земельного участка, а также результатов работ и антропогенных воздействий, изменяющих качественные характеристики земельного участка (далее - улучшения земельного участка);

фотографии земельного участка и его улучшений;

характеристику состояния рынка земли и недвижимости;

установление варианта наиболее эффективного использования земельного участка.

Итоговая величина рыночной стоимости земельного участка должна быть выражена в рублях в виде единой величины, если в договоре об оценке не предусмотрено иное (например, в договоре об оценке может быть установлено, что итоговая величина стоимости земельного участка выражается в виде диапазона величин).

IV. Методы оценки

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.

Далее приведено содержание перечисленных методов применительно к оценке рыночной стоимости земельных участков, занятых зданиями, строениями, сооружениями или предназначенных для их размещения, а также особенности оценки рыночной стоимости земель сельскохозяйственного назначения.

В случае использования иных методов в отчете об оценке целесообразно раскрыть их содержание и обосновать использование.

1. 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.

2. Метод выделения

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков.

Условия применения метода:

наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса);

соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами;

определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов;

расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого земельного участка;

расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка.

Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с использованием укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей.

К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, характеризующие параметры объекта в целом - квадратный, кубический, погонный метр, так и показатели по комплексам и видам работ.

К элементным стоимостным показателям относятся элементные цены и расценки, используемые при определении суммы затрат на создание улучшений.

Укрупненные и элементные стоимостные показатели, рассчитанные в зафиксированном на конкретную дату уровне цен (базисном уровне цен), могут быть пересчитаны в уровень цен на дату оценки с использованием системы текущих и прогнозных индексов изменения стоимости строительства.

Расчет суммы затрат на создание улучшений с использованием элементных стоимостных показателей может осуществляться также с использованием ресурсного и ресурсно - индексного методов. Ресурсный (ресурсно - индексный) метод состоит в калькулировании в текущих (прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов (элементов затрат), необходимых для создания улучшений.

При определении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует учитывать прибыль инвестора - величину наиболее вероятного вознаграждения за инвестирование капитала в создание улучшений. Прибыль инвестора может рассчитываться как разность между ценой продажи и затратами на создание аналогичных объектов. Прибыль инвестора также может быть рассчитана как отдача на капитал при его наиболее вероятном аналогичном по уровню рисков инвестировании.

При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства учитывается величина накопленного износа улучшений.

Накопленный износ улучшений может определяться в целом или в денежном выражении как сумма физического, функционального и части экономического износа, относящегося к улучшениям.

Физическим износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная ухудшением их физических свойств.

Функциональным износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная несоответствием объемно - планировочного решения, строительных материалов и инженерного оборудования улучшений, качества произведенных строительных работ или других характеристик улучшений современным рыночным требованиям, предъявляемым к данному типу улучшений.

Экономическим износом является потеря стоимости единого объекта недвижимости, обусловленная отрицательным воздействием внешних по отношению к нему факторов.

Физический и функциональный износ могут быть устранимыми и неустранимыми. Экономический износ, как правило, является неустранимым. При этом износ является устранимым, если затраты на его устранение меньше, чем увеличение стоимости объекта недвижимости в результате его устранения.

3. Метод распределения

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков.

Условия применения метода:

наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса);

наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости;

соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами;

определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов;

расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости.

4. Метод капитализации земельной ренты

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком;

определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты;

расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем деления величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации.

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли.

Основными способами определения коэффициента капитализации являются:

деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену их продажи;

увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, связанный с инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок.

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка отдачи при наименее рискованном инвестировании капитала (например, ставка доходности по депозитам банков высшей категории надежности или ставка доходности к погашению по государственным ценным бумагам).

5. Метод остатка

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;

расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;

расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений;

расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени;

расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.

Метод допускает также следующую последовательность действий:

расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;

расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;

расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого операционного дохода за определенный период времени;

расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений.

Чистый операционный доход равен разности действительного валового дохода и операционных расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются только те операционные расходы, которые, как правило, несет арендодатель.

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и потерь от простоя помещений и потерь от неплатежей за аренду.

Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от сдачи всей площади единого объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат арендной платы. При оценке земельного участка арендные ставки за пользование единым объектом недвижимости рассчитываются на базе рыночных ставок арендной платы (наиболее вероятных ставок арендной платы, по которым объект оценки может быть сдан в аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства).

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений также используются рыночные ставки арендной платы. В потенциальный доход включаются и другие доходы, получаемые за счет неотделимых улучшений недвижимости, но не включенные в арендную плату.

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи в аренду единых объектов недвижимости. Операционные расходы подразделяются на: постоянные - не зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости, переменные - зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости и расходы на замещение элементов улучшений со сроком использования меньше, чем срок использования улучшений в целом (далее - элементов с коротким сроком использования). В состав операционных расходов не входят амортизационные отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию долговых обязательств по недвижимости.

Расчет расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком использования производится путем деления суммы затрат на создание данных элементов улучшений на срок их использования. В процессе выполнения данных расчетов целесообразно учитывать возможность процентного наращивания денежных средств для замены элементов с коротким сроком использования.

Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов независимо от того, кто управляет объектом недвижимости - собственник или управляющий.

При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует учитывать наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное изменение стоимости улучшений (например, при уменьшении стоимости улучшений - учитывать возврат капитала, инвестированного в улучшения).

6. Метод предполагаемого использования

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков.

Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, приносящим доход.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования);

определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования земельного участка;

определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка;

определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок;

расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием земельного участка.

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования.

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки используются ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на капитал аналогичных по уровню рисков инвестиций.

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование земельного участка или единого объекта недвижимости либо продажа земельного участка или единого объекта недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости.

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать учет дохода от продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода.

V. Особенности оценки рыночной стоимости земель

сельскохозяйственного назначения

Оценка земельных участков сельскохозяйственного назначения производится исходя из их разрешенного, неистощительного и наиболее эффективного использования с учетом особенностей сельскохозяйственного районирования территории.

Для проведения оценки в границах земельного участка сельскохозяйственного назначения в соответствии с его экспликацией выделяются:

сельскохозяйственные угодья (пашня, сенокосы, пастбища, залежь и многолетние насаждения);

земли, занятые зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции;

земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, древесно - кустарниковой растительностью, предназначенной для обеспечения защиты земель от воздействия негативных (вредных) природных, антропогенных и техногенных явлений, замкнутые водоемы.

Рыночная стоимость земельного участка сельскохозяйственного назначения определяется на основе оценки входящих в его состав сельскохозяйственных угодий и земель, занятых зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции. При этом рыночная стоимость оцениваемого земельного участка определяется с учетом характеристик входящих в его состав земель, занятых внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, древесно - кустарниковой растительностью, предназначенных для обеспечения защиты земель от воздействия неблагоприятных природных, антропогенных и техногенных явлений, замкнутых водоемов, которые не могут быть использованы для предпринимательской деятельности.

Сельскохозяйственные угодья и замкнутые водоемы, которые могут быть использованы для предпринимательской деятельности (например, ведения рыбного хозяйства), оцениваются, как правило, методом сравнения продаж или методом капитализации ренты.

Земли, занятые зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции, оцениваются методами оценки застроенных или предназначенных для застройки земельных участков. Земли под хозяйственными постройками (сараи и иные некапитальные строения), расположенные на сельскохозяйственных угодьях, оцениваются как сельскохозяйственные угодья.

При оценке рыночной стоимости сельскохозяйственных угодий методом сравнения продаж и методом капитализации земельной ренты в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние экологических факторов. К числу основных факторов, определяющих плодородие земельного участка, в частности, относятся: качественные характеристики почвенного слоя земельного участка (содержание питательных веществ, влагообеспеченность, аэрация, механический состав, структурный состав, кислотность и др.), рельеф, микроклимат.

При оценке рыночной стоимости сельскохозяйственных угодий методом капитализации земельной ренты существуют особенности расчета земельной ренты, связанные с принятой системой учета плодородия земельного участка.

Земельная рента рассчитывается как разность между валовым доходом и затратами на ведение сельскохозяйственного производства с учетом прибыли предпринимателя. Валовой доход рассчитывается для единицы площади земельного участка как произведение нормативной урожайности сельскохозяйственной культуры на ее рыночную цену.

Нормативная урожайность сельскохозяйственной культуры определяется плодородием земельного участка, измеряемым в баллах бонитета.

Выбор основных и сопутствующих сельскохозяйственных культур, по которым производится расчет земельной ренты, осуществляется из набора культур типичных или традиционно возделываемых в месте расположения земельного участка. При этом критериями выбора культур и их чередования являются обеспечение наибольшего дохода и сохранение плодородия почв.

Материальные издержки на производство сельскохозяйственной продукции определяются на основе технологических карт, устанавливающих нормативные затраты семян, горюче - смазочных материалов, удобрений и т.п. в натуральном выражении.

Расчет издержек в денежном выражении осуществляется исходя из сложившихся в районе расположения земельного участка рыночных цен.

При расчете издержек учитываются уровень инженерного обустройства земельного участка, в том числе плотность дорожной сети, классность дорог, близость к транспортным магистралям, пунктам переработки сельскохозяйственного сырья и центрам материально - технического снабжения.

При расчете валового дохода с пашни может быть учтена возможность получения нескольких урожаев в течение одного сезона по овощной продукции и продукции лекарственных растений.

Залежь оценивается методом предполагаемого использования с учетом экономической целесообразности ее перевода в иной вид (виды) сельскохозяйственных угодий.

При расчете валового дохода сенокосов и пастбищ следует исходить из их нормативной урожайности. Нормативная урожайность сенокосов и пастбищ определяется ее пересчетом в центнеры кормовых единиц (1 центнер кормовых единиц равняется 1 центнеру овса). При этом величина валового дохода определяется на основе рыночной цены овса.

При расчете валового дохода многолетних насаждений рекомендуется исходить из периодичности их плодоношения и нормативной урожайности плодово - ягодной продукции. При этом учитывается:

возраст многолетних насаждений;

породно - сортовой состав многолетних насаждений;

особенности пространственного размещения многолетних насаждений в границах земельного участка;

возможность получения дохода от дополнительной продукции, получаемой с междурядий садов и виноградников.

ПРИЛОЖЕНИЕ 5.

УТВЕРЖДЕНЫ
распоряжением Минимущества России
от 10.04.2003 г. №1102-р

МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ОПРЕДЕЛЕНИЮ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПРАВА АРЕНДЫ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ

 

I. Общие положения
Настоящие методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков разработаны Минимуществом России в соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации от 06.07.2001 №519 «Об утверждении стандартов оценки».

II. Методические основы оценки рыночной стоимости права аренды земельных участков
Рыночная стоимость права аренды земельного участка определяется исходя из принципов полезности, спроса и предложения, замещения, изменения, внешнего влияния, изложенных в разделе II Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 №568-р.

Рыночная стоимость права аренды земельного участка зависит от правомочий арендатора, срока действия права, обременений права аренды, прав иных лиц на земельный участок, целевого назначения и разрешенного использования земельного участка.

Рыночная стоимость права аренды земельного участка зависит от ожидаемой величины, продолжительности и вероятности получения дохода от права аренды за определенный период времени при наиболее эффективном использовании арендатором земельного участка (принцип ожидания).

Рыночная стоимость права аренды земельного участка определяется исходя из наиболее эффективного использования арендатором земельного участка, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося практически и финансово осуществимым, экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства и в результате которого расчетная величина стоимости права аренды земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования).

Расчетная величина стоимости права аренды земельного участка может выражаться отрицательной величиной (например, в случае если размер арендной платы, установленный договором аренды земельного участка, выше рыночного размера арендной платы за этот участок). В таких случаях, как правило, не является возможным отчуждение объекта оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на совершении сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.
III. Общие рекомендации по проведению оценки
При проведении оценки рыночной стоимости права аренды земельного участка рекомендуется использовать положения раздела III Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 № 568-р, с учетом следующих особенностей.

В отчет об оценке рыночной стоимости права аренды земельного участка рекомендуется, в том числе, включать:

· сведения о государственной регистрации права аренды (договора аренды) в тех случаях, когда указанная регистрация является обязательной;

· сведения об обременениях права аренды земельного участка и самого земельного участка;

· основание возникновения права аренды у арендатора;

· определение правомочий арендатора;

· срок, на который заключен договор аренды земельного участка;

· величина арендной платы, предусмотренная договором аренды;

· характеристику рынка земли, иной недвижимости, прав аренды земельных участков, в том числе рынка аренды земельных участков и иной недвижимости.

IV. Методы оценки
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 выборе методов учитывается достаточность и достоверность общедоступной для использования того или иного метода информации.

Как правило, при оценке рыночной стоимости права аренды земельных участков используются метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации дохода, метод остатка, метод предполагаемого использования.

На сравнительном подходе основаны: метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. На доходном подходе основаны: метод капитализации дохода, метод остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка, методе выделения.

Далее приведено содержание перечисленных методов применительно к оценке рыночной стоимости права аренды земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и права аренды земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных участков).

В случае использования иных методов в отчете об оценке целесообразно раскрыть их содержание и обосновать использование.

1. Метод сравнения продаж
Метод применяется для оценки права аренды застроенных и незастроенных земельных участков. При проведении оценки рыночной стоимости права аренды методом сравнения продаж рекомендуется использовать положения пункта 1 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 №568-р, с учетом следующих особенностей.

При оценке рыночной стоимости права аренды земельного участка методом сравнения продаж в составе факторов стоимости, в том числе, учитываются следующие факторы:

· период времени, оставшийся до окончания срока действия договора аренды;

· величина арендной платы, предусмотренная договором аренды;

· порядок и условия внесения (в том числе периодичность) и изменения арендной платы, предусмотренные договором аренды;

· необходимость получения согласия собственника на совершение сделки с правом аренды;

· наличие у арендатора права выкупа арендованного земельного участка;

· наличие у арендатора преимущественного права на заключение нового договора аренды земельного участка по истечении срока договора аренды.

2. Метод выделения
Метод применяется для оценки права аренды застроенных земельных участков. При проведении оценки рыночной стоимости права аренды методом выделения рекомендуется использовать положения пункта 2 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 №568-р.

3. Метод распределения
Метод применяется для оценки права аренды застроенных земельных участков. При проведении оценки рыночной стоимости права аренды методом распределения рекомендуется использовать положения пункта 3 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 №568-р.

4. Метод капитализации дохода
Метод применяется для оценки права аренды застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность получения за одинаковые промежутки времени равных между собой по величине или изменяющихся с одинаковым темпом величин дохода от оцениваемого права аренды земельного участка.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· расчет величины дохода за определенный период времени, создаваемого правом аренды земельного участка при наиболее эффективном использовании арендатором земельного участка;

· определение величины соответствующего коэффициента капитализации дохода;

· расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка путем капитализации дохода, создаваемого данным правом.

Под капитализацией дохода понимается определение на дату проведения оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин дохода за равные периоды времени. Расчет производится путем деления величины дохода за первый после даты проведения оценки период на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации.

При оценке рыночной стоимости права аренды земельного участка доход от данного права рассчитывается как разница между земельной рентой и величиной арендной платы, предусмотренной договором аренды, за соответствующий период. При этом величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи земельного участка в аренду по рыночным ставкам арендной платы (наиболее вероятным ставкам арендной платы, по которым земельный участок может быть сдан в аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства).

Определение рыночных ставок арендной платы в рамках данного метода предполагает следующую последовательность действий:

· отбор для земельного участка, право аренды которого оценивается, аналогичных объектов, ставки арендной платы по которым известны из сделок аренды и (или) публичной оферты;

· определение элементов, по которым осуществляется сравнение земельного участка, право аренды которого оценивается, с аналогами (далее - элементов сравнения);

· определение по каждому элементу сравнения характера и степени отличий каждого аналога от земельного участка, право аренды которого оценивается;

· определение по каждому элементу сравнения корректировок ставок арендной платы аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от земельного участка, право аренды которого оценивается;

· корректировка по каждому элементу сравнения ставки арендной платы каждого аналога, сглаживающая их отличия от земельного участка, право аренды которого оценивается;

· расчет рыночной ставки арендной платы для земельного участка, право аренды которого оценивается, путем обоснованного обобщения скорректированных ставок арендной платы аналогов.

При расчете коэффициента капитализации для дохода создаваемого правом аренды земельного участка, следует учитывать:

· безрисковую ставку отдачи на капитал;

· величину премии за риск, связанный с инвестированием капитала в приобретение оцениваемого права аренды;

· наиболее вероятный темп изменения дохода от права аренды земельного участка и наиболее вероятное изменение его стоимости (например, при уменьшении стоимости права аренды - учитывать возврат капитала, инвестированного в приобретение права аренды).

В случае наличия достоверной информации о величине дохода создаваемого аналогом объекта оценки за определенный период времени и его цене, коэффициент капитализации для дохода, создаваемого правом аренды земельного участка, может определяться путем деления величины дохода, создаваемого аналогом за определенный период времени, на цену данного аналога.

5. Метод остатка
Метод применяется для оценки права аренды застроенных и незастроенных земельных участков. При проведении оценки рыночной стоимости права аренды методом остатка рекомендуется использовать положения пункта 5 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 №568-р, с учетом следующих особенностей:

· в составе операционных расходов, в том числе, учитывается величина арендной платы, предусмотренная существующим договором аренды земельного участка;

· разница между чистым операционным доходом от единого объекта недвижимости и чистым операционным доходом, относящимся к улучшениям земельного участка, является частью земельной ренты, не изымаемой собственником земельного участка в форме арендной платы, а получаемой арендатором;

· при расчете коэффициента капитализации для дохода от права аренды следует учитывать вероятность сохранения разницы между величиной ренты и величиной арендной платы, предусмотренной договором аренды, период времени, оставшийся до окончания срока действия договора аренды, а также возможность заключения арендатором нового договора аренды на определенный срок.

6. Метод предполагаемого использования
Метод применяется для оценки права аренды застроенных и незастроенных земельных участков. При проведении оценки рыночной стоимости права аренды методом предполагаемого использования рекомендуется использовать положения пункта 6 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 6.03.2002 №568-р, с учетом следующих особенностей:

· в составе операционных расходов, в том числе учитывается величина арендной платы, предусмотренная существующим договором аренды земельного участка;

· при расчете ставки дисконтирования для дохода от права аренды следует учитывать вероятность сохранения дохода от данного права;

· при определении прогнозного периода следует учитывать период времени, оставшийся до окончания срока действия договора аренды, а также возможность заключения арендатором нового договора на определенный срок.

ПРИЛОЖЕНИЕ 6.
Методические рекомендации по оценке соразмерной платы за сервитут.

УТВЕРЖДЕНО 
решением Правления Некоммерческого 
партнерства «Российская коллегия оценщиков» 
(Протокол №10 от «08»сентября 2005 года)
I. Общие положения

1.1. Настоящие методические рекомендации по оценке соразмерной платы за сервитут (далее - Методические рекомендации) разработаны в соответствии с нормами Гражданского Кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ) и Земельного Кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РФ), регулирующими отношения по установлению соразмерной платы за сервитут.

1.2. Для целей настоящих Методических рекомендаций используются следующие понятия: 
Собственники земельных участков – лица, являющиеся собственниками земельных участков. 
Собственники иных объектов недвижимости – лица, являющиеся собственниками любых объектов недвижимости, за исключением земельных участков. 
Землепользователи – лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования или на праве безвозмездного срочного пользования. 
Землевладельцы – лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве пожизненного наследуемого владения. 
Сервитут – право ограниченного пользования чужим земельным участком или иным объектом недвижимости. 
Частный сервитут – сервитут, устанавливаемый в интересах и для обеспечения нужд собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев, собственников иных объектов недвижимости, которые не могут быть обеспечены без установления сервитута.

Частный сервитут может устанавливаться в отношении земельных участков и иных объектов недвижимости (далее при их совместном упоминании – объект недвижимости). Частный сервитут устанавливается соглашением между лицом, требующим установления сервитута (собственником земельного участка, землепользователем, землевладельцем, собственником иного объекта недвижимости) и собственником объекта недвижимости, в отношении которого устанавливается сервитут. В случае недостижения соглашения об установлении или условиях сервитута спор разрешается судом по иску лица, требующего установления сервитута.

Публичный сервитут – сервитут, устанавливаемый законом или иным нормативным правовым актом Российской Федерации, нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации, нормативным правовым актом органа местного самоуправления, для обеспечения интересов государства, местного самоуправления или местного населения. Публичный сервитут устанавливается в отношении земельных участков. В нормативных правовых актах, указанных в настоящем пункте Методических рекомендаций, может быть установлена обязанность органа, установившего сервитут, по выплате лицу, земельный участок которого обременен сервитутом, соразмерной платы за сервитут, а также может быть установлен размер данной платы.

Соглашение о сервитуте – договор об установлении сервитута, заключенный между лицом, требующим установления сервитута (собственником земельного участка, землепользователем, землевладельцем, собственником иного объекта недвижимости) и собственником объекта недвижимости, в отношении которого устанавливается сервитут. Соглашением о сервитуте может быть предусмотрена обязанность лица, для обеспечения нужд и в интересах которого сервитут установлен, по выплате лицу, земельный участок которого обременен сервитутом, соразмерной платы за сервитут, а также может быть установлен размер данной платы.

Соразмерная плата за сервитут – это плата за пользование чужим объектом недвижимости на праве ограниченного пользования чужим объектом недвижимости (сервитуте), величина которой равна размеру убытков, причиненных собственнику обремененного сервитутом объекта недвижимости, в связи с ограничением его прав в результате установления сервитута, и (или) размеру убытков, причиненных собственнику обремененного сервитутом земельного участка, его временным занятием, и (или) ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц, возникающими в связи с установлением сервитута.

Соразмерная плата за сервитут выплачивается: 
собственнику объекта недвижимости, обремененного сервитутом, лицом, для обеспечения нужд и в интересах которого сервитут установлен (при установлении частного сервитута), либо 
собственнику земельного участка, обремененного сервитутом, органом государственной власти, органом местного самоуправления, нормативным правовым актом которого, сервитут установлен (при установлении публичного сервитута).

1.3. Частный сервитут может устанавливаться для обеспечения прохода и проезда через соседний земельный участок, прокладки и эксплуатации линий электропередачи, связи и трубопроводов, обеспечения водоснабжения и мелиорации, других нужд собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев, собственников иных объектов недвижимости, которые не могут быть обеспечены без установления сервитута.

Публичный сервитут может устанавливаться для обеспечения прохода или проезда через земельный участок, использования земельного участка в целях ремонта коммунальных, инженерных, электрических и других линий и сетей, а также объектов транспортной инфраструктуры, размещения на земельном участке межевых и геодезических знаков и подъездов к ним, проведения дренажных работ на земельном участке, забора воды и водопоя, прогона скота через земельный участок, сенокоса или пастьбы скота на земельных участках в сроки, продолжительность которых соответствует местным условиям, обычаям, за исключением таких земельных участков, в пределах земель лесного фонда, использования земельного участка в целях охоты, ловли рыбы в расположенном на земельном участке замкнутом водоеме, сбора дикорастущих растений в установленные сроки и в установленном порядке, временного пользования земельным участком в целях проведения изыскательских, исследовательских и других работ.

1.4. Получателями соразмерной платы за сервитут (частный и публичный) являются собственники объекта недвижимости, обремененного сервитутом.

Плательщиками соразмерной платы за сервитут в зависимости от вида сервитута выступают: 
в случае установления частного сервитута - собственники земельных участков, землепользователи, землевладельцы, собственники иных объектов недвижимости, для обеспечения нужд и в интересах которых сервитут установлен; 
в случае установления публичного сервитута – органы государственной власти, органы местного самоуправления, нормативным правовым актом которых сервитут установлен.

1.5. Собственник объекта недвижимости, обремененного сервитутом, вправе требовать соразмерную плату за сервитут от указанных в абзацах третьем и четвертом пункта 1.4. настоящих Методических рекомендаций плательщиков, в зависимости от вида сервитута, в следующих случаях: 
в случае установления частного сервитута – если иное не предусмотрено федеральным законом; 
в случае установления публичного сервитута – если установление сервитута приводит к существенным затруднениям в использовании земельного участка.
1.6. Выплата соразмерной платы за сервитут может иметь единовременный характер, когда плата выплачивается однократно в полном объеме, и периодический характер, когда плата выплачивается многократно частями в течение всего срока, на который сервитут установлен. Вид выплаты соразмерной платы за сервитут (единовременный или периодический), а также ее величина могут быть установлены соглашением о сервитуте, решением суда или нормативным правовым актом, которым сервитут установлен.

Величина соразмерной платы за сервитут при ее единовременной выплате должна быть эквивалентна величине соразмерной плате при условии ее периодической выплаты. Такая эквивалентность устанавливается с учетом неравноценности между собой будущих разновременных выплат. В случае единовременной выплаты собственнику объекта недвижимости, обремененного сервитутом, соразмерной платы за сервитут, последующий собственник данного объекта недвижимости, получивший его с обременением в виде сервитута, не имеет права на получение соразмерной платы за сервитут, за исключением случаев ее увеличения, предусмотренных пунктом 1.7. настоящих Методических рекомендаций, в течение срока, на который сервитут установлен.

1.7. Величина соразмерной платы за сервитут может изменяться в течение срока, на который сервитут установлен, в случаях и в порядке, установленных ГК РФ и ЗК РФ (например, величина соразмерной платы за частный сервитут может быть изменена по причинам существенного изменения обстоятельств, из которых исходили стороны при заключении соглашения о сервитуте; величина соразмерной платы за частный и публичный сервитут может быть изменена по причинам увеличения или уменьшения ограничений прав собственника объекта недвижимости, обремененного сервитутом, по истечении определенного срока после его установления; увеличения или уменьшения сферы действия сервитута и по иным причинам). В случае если выплата соразмерной платы за сервитут носит периодический характер, размер соразмерной платы за сервитут может быть изменен ввиду изменения коньюктуры рынка земли и иной недвижимости, а также роста цен на землю и иную недвижимость.

При этом величина соразмерной платы за частный сервитут может быть изменена по соглашению сторон, которым вносятся изменения в соглашение о сервитуте в части величины соразмерной платы за сервитут; величина соразмерной платы за публичный сервитут может быть изменена принятием органом государственной власти или органом местного самоуправления нормативного правового акта, которым вносятся изменения в нормативный правовой акт, которым сервитут был установлен, в части величины соразмерной платы за сервитут; величина соразмерной платы за частный и публичный сервитут может быть изменена решением суда, которым вносятся изменения в соглашение о сервитуте или в нормативный правовой акт, которым сервитут установлен, по основаниям, установленным ГК РФ и ЗК РФ.

II. Оценка соразмерной платы за сервитут
2.1. Сервитут является обременением (ограничением) прав собственника объекта недвижимости, в отношении которого сервитут установлен. В результате установления данного обременения собственнику могут быть причинены убытки.

Плата за сервитут должна быть соразмерна убыткам, которые причинены собственнику объекта недвижимости, обремененного сервитутом, ограничением его прав в результате установления сервитута, и (или) убыткам, которые причинены собственнику земельного участка, обремененного сервитутом, временным занятием его земельного участка, и (или) ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц, возникающими в связи с установлением сервитута.

Соразмерность платы за сервитут таким убыткам означает, что величина платы за сервитут равна размеру таких убытков.

2.2. Величина соразмерной платы за сервитут, определяемая как размер убытков, которые причинены собственнику объекта недвижимости, обремененного сервитутом, в связи с ограничением его прав в результате установления сервитута, и (или) размер убытков, которые причинены собственнику земельного участка, обремененного сервитутом, в связи с его временным занятием, и (или) ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц, возникающими в связи с установлением сервитута, рассчитывается путем сложения: 
размера реального ущерба, рассчитываемого без учета размера реального ущерба, который причинен собственнику объекта недвижимости в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами (далее для целей настоящих Методических рекомендаций – реального ущерба); 
размера упущенной выгоды, рассчитываемого без учета размера упущенной выгоды, которая причинена собственнику объекта недвижимости в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами (далее для целей настоящих Методических рекомендаций – упущенной выгоды); 
размера убытков, которые причинены собственнику объекта недвижимости в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами.

2.3. В случае, когда ограниченное пользование чужим земельным участком в результате установления сервитута имеет характер временного занятия земельного участка (например, при установлении частного сервитута для ремонта трубопровода), величина соразмерной платы за сервитут определяется с учетом особенностей временного занятия земельного участка, а именно невозможности для собственника земельного участка, обремененного сервитутом, в течение определенного периода времени осуществлять свои права в отношении земельного участка, а именно владеть и пользоваться земельным участком, получать доход от его использования, возводить на нем здания, строения, сооружения.

2.4. В случае, когда ограниченное пользование чужим земельным участком приводит к ухудшению качества его земель (например, при установлении частного сервитута для ремонта трубопровода в процессе осуществления ремонтных работ происходит снятие и перемещение плодородного слоя), величина соразмерной платы за сервитут определяется с учетом необходимости восстановления качества земель с целью приведения их в состояние, в котором они находились до ухудшения их качества.

2.5. Расчетная величина соразмерной платы за сервитут может быть выражена отрицательной величиной. Это означает, что в результате обременения сервитутом прав собственника объекта недвижимости убытки собственнику причинены не были.

В таком случае установление сервитута ведет к росту рыночной стоимости объекта недвижимости, в отношении которого сервитут установлен.

(Например, в ряде случаев установление сервитута на земельный участок для прокладки линий электропередачи и последующей их эксплуатации, ограничение в связи с этим прав собственника земельного участка, обремененного сервитутом, может не причинить ему убытков, поскольку собственник такого земельного участка в результате установления сервитута может получить возможность подключения к возведенной линии электропередачи и возможность электрификации зданий, строений и сооружений, находящихся на земельном участке. То есть, выгоды от установления сервитута покрывают причиненные установлением сервитута убытки).

В этом случае собственник объекта недвижимости, обремененного сервитутом, не вправе требовать от лиц, указанных в абзацах третьем и четвертом пункта 1.4. настоящих Методических рекомендаций, соразмерной платы за сервитут.

III. Определение размера реального ущерба
3.1. Размер реального ущерба, который причинен собственникам незастроенных земельных участков или иного объекта недвижимости в результате установления сервитута, в случае если такой сервитут ограничивает права собственника, определяется в размере разницы между рыночной стоимостью земельного участка или иного объекта недвижимости без учета ограничений прав собственника в результате установления сервитута и рыночной стоимостью земельного участка или иного объекта недвижимости с учетом ограничений прав собственника в результате установления сервитута.

3.2. Размер реального ущерба, который причинен собственникам застроенных земельных участков в результате установления сервитута, в случае если такой сервитут ограничивает права собственника, определяется в размере разницы между рыночной стоимостью объекта недвижимости, состоящего из зданий, строений, сооружений, находящихся на земельном участке, и земельного участка, без учета ограничений прав собственника земельного участка в результате установления сервитута, и рыночной стоимостью объекта недвижимости с учетом ограничений прав собственника в результате установления сервитута.

3.3. Размер реального ущерба, который причинен собственникам незастроенных и застроенных земельных участков в результате установления сервитута, в случае если такой сервитут носит характер временного занятия земельных участков, определяется в размере: 
расходов, произведенных собственниками земельных участков до установления сервитута с целью получения дохода от использования земельных участков, который в связи с установлением сервитута собственники земельных участков не получают полностью или частично; 
расходов, произведенных собственниками земельных участков до установления сервитута, с целью создания на земельных участках улучшений, которые в связи с установлением сервитута не могут быть созданы полностью или частично.

Для целей настоящих Методических рекомендаций под улучшениями земельных участков понимаются здания, строения, сооружения, объекты инженерной инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и антропогенных воздействий, изменяющих качественные характеристики земельных участков.

При расчете размера расходов, произведенных собственниками земельных участков с целью создания улучшений на земельном участке, учитываются расходы, осуществленные за период времени с момента начала создания улучшений до момента установления сервитута на земельные участки. При расчете размера расходов, произведенных собственниками земельных участков с целью получения дохода от использования земельного участка, учитываются расходы, осуществленные за период времени с момента получения собственником земельного участка дохода предшествующего периода до момента установления сервитута.

3.4. Размер реального ущерба, который причинен собственникам незастроенных и застроенных земельных участков в результате установления сервитута, в случае если в связи с его установлением происходит ухудшение качества земель в результате деятельности других лиц, определяется в размере:
расходов собственника на восстановление права на незастроенный и застроенный земельный участок, нарушенного ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц.

Расходы собственника на восстановление права на незастроенный и застроенный земельный участок, нарушенного ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц, определяются в размере суммы затрат, которые собственнику земельного участка необходимо произвести на восстановление качества земель с целью приведения их в состояние, в котором они находились до ухудшения их качества (например, суммы затрат на проведение работ по рекультивации земель, по ликвидации последствий их загрязнения, захламления, переуплотнения, иссушения, заболачивания, опустынивания, подтопления, засоления, уничтожения, самовольного снятия и перемещения плодородного слоя, порчи земель в результате нарушения правил обращения с пестицидами, агрохимикатами и иными опасными для здоровья людей и окружающей среды веществами и отходами производства и потребления и т. д.).

Если качество земель восстановить невозможно, то размер реального ущерба, причиненного собственникам незастроенных и застроенных земельных участков ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц, определяется в размере: 
рыночной стоимости земельного участка – в случае ухудшения качества земель незастроенных земельных участков; 
рыночной стоимости объекта недвижимости, состоящего из зданий, строений, сооружений, находящихся на земельном участке, и самого земельного участка, - в случае ухудшения качества земель застроенных земельных участков.

IV. Определение размера упущенной выгоды
Под упущенной выгодой собственника объекта недвижимости, обремененного сервитутом, понимается неполученный доход, который собственник объекта недвижимости, обремененного сервитутом, получил бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы его права не были нарушены.

Расчет размера упущенной выгоды осуществляется путем дисконтирования будущих неполученных за период восстановления нарушенного производства доходов, которые собственник объекта недвижимости, обремененного сервитутом, получил бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы его права не были нарушены.

Доходом собственника объекта недвижимости, обремененного сервитутом, является разница за определенный период времени между денежными поступлениями и денежными выплатами (далее – денежный поток).

При этом под дисконтированием для целей настоящих Методических рекомендаций понимается процесс приведения всех будущих доходов к дате проведения расчета убытков, по соответствующей ставке дисконтирования.

При определении ставки дисконтирования следует учитывать: безрисковую доходность капитала за период; величину премии за риск, связанный с осуществлением на объекте недвижимости предпринимательской деятельности его собственником; доходность капитала в других отраслях предпринимательской деятельности со сравнимыми показателями предпринимательских рисков. При этом безрисковая доходность капитала определяется как доходность при наименее рискованном вложении капитала (например, доходность по депозитам банков высшей категории надежности или доходность к погашению по государственным ценным бумагам).

В рамках периода восстановления нарушенного производства величина денежного потока, неполученного собственником объекта недвижимости, обремененного сервитутом, определяется как разница между величиной денежного потока за определенный период времени, который получил бы собственник объекта недвижимости, обремененного сервитутом, при обычных условиях гражданского оборота, если бы его права не были нарушены, и наиболее вероятной величиной денежного потока за соответствующий период времени, который может получить собственник объекта недвижимости, обремененного сервитутом, в условиях нарушения его прав.

При этом под периодом восстановления нарушенного производства для целей настоящих Методических рекомендаций понимается срок, в течение которого собственник земельного участка или иного объекта недвижимости, обремененного сервитутом, сможет достичь таких условий землепользования или использования иного объекта недвижимости, которые были бы идентичны (равны) условиям землепользования или условиям использования иного объекта недвижимости, существовавшим у собственника земельного участка или иного объекта недвижимости до нарушения его права (то есть, до установления сервитута).

Основными признаками, по которым определяется идентичность (равенство) условий землепользования или использования иного объекта недвижимости, могут быть объем и характер правомочий собственника земельного участка или иного объекта недвижимости, обремененного сервитутом, формы и размер выгод, размер, риск и время получения денежного потока от использования земельных участков или иного объекта недвижимости, и иные характеристики условий землепользования и использования иного объекта недвижимости.

Определение периода восстановления нарушенного производства может осуществляться с учетом строительных норм и правил (СНиПов), проектов организации строительства (ПОСов), предусматривающих сроки строительства зданий, строений, сооружений, технико-экономических обоснований восстановления нарушенного производства, бизнес-планов и иной достаточной и достоверной информации о периоде восстановления нарушенного производства.

При определении величины денежного потока в соответствии с обычными условиями гражданского оборота учитываются, в том числе, следующее признаки обычных условий гражданского оборота:

наибольшая вероятность условий использования объекта недвижимости его собственником; 
подтвержденность анализом рынка сделанных предположений; 
типичность условий функционирования рынка; 
отсутствие воздействий непредвиденных обстоятельств или обстоятельств, трактуемых в качестве непреодолимой силы.

V. Определение размера убытков, причиненных досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами
5.1. Размер убытков, которые причинены собственнику объекта недвижимости, обремененного сервитутом, в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами в результате установления сервитута, определяется путем сложения: 
сумм расходов, которые понес или должен понести собственник объекта недвижимости, обремененного сервитутом, в соответствии с установленной законом и (или) договором ответственностью перед третьими лицами, возникающей в связи с досрочным прекращением обязательств (в том числе, расходов по выплате третьим лицам штрафов, неустоек, пени, процентов за пользование чужими денежными средствами, потери сумм задатка, а также по выплате третьим лицам сумм понесенных ими убытков в связи с досрочным прекращением обязательств в порядке, предусмотренном действующим законодательством Российской Федерации); 
сумм недополученных доходов собственника объекта недвижимости, обремененного сервитутом, в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами, которые собственник объекта недвижимости, обремененного сервитутом, получил бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы его право не было нарушено, то есть если бы в отношении его объекта недвижимости не был бы установлен сервитут.

5.2. Для определения размера убытков, которые причинены собственнику объекта недвижимости, обремененного сервитутом, в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами, осуществляется анализ действующего законодательства Российской Федерации и договоров, заключенных собственником объекта недвижимости, обремененного сервитутом, с третьими лицами, на предмет установления видов и размера ответственности, которую должен понести собственник объекта недвижимости в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами в результате установления сервитута, и на предмет установления видов и размера доходов, которые собственник объекта недвижимости, обремененного сервитутом, недополучил в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами в результате установления сервитута.


VI. Рекомендации по проведению оценки соразмерной платы за сервитут и оформлению их результатов
6.1. Расчет соразмерной платы за сервитут осуществляется на основании договора на оказание услуг по оценке соразмерной платы за сервитут.

6.2. При проведении расчета соразмерной платы за сервитут 
устанавливаются количественные и качественные характеристики земельных участков, обремененных сервитутом, и находящихся на них объектов недвижимости, иных объектов недвижимости, обремененных сервитутом, для чего осуществляется сбор и обработка -правоустанавливающих документов, сведений о других ограничениях правами иных лиц обремененных сервитутом земельных участков, находящихся на них объектов недвижимости, иных объектов недвижимости, обремененных сервитутом;

данных кадастрового и технического учета, относящихся к обремененным сервитутом земельным участкам, находящимся на них объектам недвижимости, иным объектам недвижимости, обремененным сервитутом; информации о технических и эксплуатационных характеристиках обремененных сервитутом земельных участков и находящихся на них объектов недвижимости, иных объектов недвижимости, обремененных сервитутом; другой информации, связанной с обремененными сервитутом земельными участками, находящимися на них объектами недвижимости, иными объектами недвижимости, обремененными сервитутом, необходимой для установления их количественных и качественных характеристик; 
определяется и анализируется рынок, к которому относятся обремененные сервитутом земельные участки, находящиеся на них объекты недвижимости, иные объекты недвижимости, обремененные сервитутом, его история, текущая конъюнктура и тенденции, а также их аналоги и обосновывается их выбор; 
осуществляются необходимые расчеты соразмерной платы за сервитут с учетом полученных количественных и качественных характеристик обремененных сервитутом земельных участков, находящихся на них объектов недвижимости, иных объектов недвижимости, обремененных сервитутом, результатов анализа рынка, к которому они относятся, а также рисков, и другой информации; 
определяется итоговая величина соразмерной платы за сервитут. Итоговая величина соразмерной платы за сервитут выражается в рублях в виде единой величины, если иное не предусмотрено в договоре на оказание услуг по оценке соразмерной платы за сервитут.

6.3. Расчет соразмерной платы за сервитут оформляется письменным заключением о величине соразмерной плате за сервитут (далее для целей настоящий Методических рекомендаций – заключение о величине соразмерной платы за сервитут), содержащим итоговую величину соразмерной платы за сервитут.

Итоговая величина соразмерной платы за сервитут, указанная в заключении о величине соразмерной платы за сервитут, в соответствии с настоящими Методическими рекомендациями, признается достоверной и рекомендуемой для выплаты собственникам объектов недвижимости, обремененных сервитутом, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено иное.

В заключении о величине соразмерной платы за сервитут указывается календарная дата, по состоянию на которую определена соразмерная плата за сервитут.

Итоговая величина соразмерной платы за сервитут, указанная в заключении о величине соразмерной платы за сервитут, составленном в соответствии с настоящими Методическими рекомендациями, может быть признана рекомендуемой для целей выплаты собственникам объектов недвижимости, обремененных сервитутом, если с даты составления заключения о величине соразмерной платы за сервитут до даты ее выплаты (при единовременной выплате) или начала ее выплаты (при периодических выплатах) прошло не более 6 месяцев.

6.4. При проведении расчета соразмерной платы за сервитут используется достоверная и достаточная информация.

Используемая при проведении расчета соразмерной платы за сервитут информация является достоверной, если заключение о величине соразмерной платы за сервитут, составленное на ее основе, позволяет пользователю этого заключения на основании его данных сделать правильный вывод о величине соразмерной платы за сервитут, и принять базирующееся на этом выводе обоснованное решение о выплате соразмерной платы за сервитут.

Используемая при проведении расчета соразмерной платы за сервитут информация является достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к изменению характеристик, использованных при проведении расчета соразмерной платы за сервитут и итоговой величины соразмерной платы за сервитут, установленной в заключении о величине соразмерной платы за сервитут.

6.5. Расчет соразмерной платы за сервитут является обоснованным при условии подтверждения данного расчета и итоговой величины соразмерной платы за сервитут, содержащейся в заключении о величине соразмерной платы за сервитут, необходимыми расчетами соразмерной платы за сервитут, анализом рынка, к которому относятся обремененные сервитутом земельные участки, находящиеся на них объекты недвижимости, иные объекты недвижимости, обремененные сервитутом, их количественными и качественными характеристиками, и другой достоверной и достаточной информацией.

6.6. В заключение о величине соразмерной платы за сервитут рекомендуется, в том числе, включать:
сведения об обстоятельствах, вызвавших необходимость выплаты соразмерной платы за сервитут, описание их признаков;
сведения об основаниях для выплаты соразмерной платы за сервитут;
сведения о государственной регистрации права собственности на объект недвижимости, обремененный сервитутом;
сведения о других ограничениях прав на объект недвижимости, обремененный сервитутом, и самого объекта недвижимости, обремененного сервитутом;
основание возникновения права на объекты недвижимости, обремененные сервитутом, у их собственников;
определение правомочий собственника на объект недвижимости, обремененный сервитутом;
описание объекта недвижимости, обремененного сервитутом, в том числе целевое назначение и разрешенное использование земельного участка, права иных лиц на объект недвижимости, обремененный сервитутом, разделение имущественных прав на объект недвижимости;
описание улучшений объекта недвижимости, обремененного сервитутом;
фотографии объекта недвижимости, обремененного сервитутом, и его улучшений;
характеристику состояния рынка земли и иной недвижимости, прав на земельные участки и иные объекты недвижимости.

ПРИЛОЖЕНИЕ 7.
Методологические аспекты экспертной деятельности 
по установлению стоимости транспортных средств.
В настоящее время федеральными законами регулируются следующие виды экспертной деятельности, в рамках которых устанавливаются различные виды стоимости транспортных средств: оценочная деятельность, судебная экспертиза и независимая техническая экспертиза транспортного средства при обязательном страховании гражданской ответственности владельцев транспортных средств (далее — независимая техническая экспертиза).

Результаты анализа действующего федерального законодательства, проведенного в работе [1] с целью правовой идентификацииданных видов экспертной деятельности, полностью подтверждают наличие четких правовых границ между оценочной деятельностью, судебной экспертизой и независимой технической экспертизой. Однако в связи с непродолжительным периодом становления и развития данных видов экспертной деятельности в отношении транспортных средств в этой сфере существует комплекс нерешенных научных и практических проблем.

Наиболее актуальной научной проблемой является формирование методологии данных видов экспертной деятельности в отношении транспортных средств, являющейся базовой основой для развития научного знания и накопления научного потенциала, а также создания процедур проверки, подтверждения и опровержения научных результатов. Методология включает в себя понятийный аппарат, аксиоматику, теорию методов, систему методов (методик), научное описание принципов, структуры, форм и способов организации, а также алгоритмов реализации экспертной деятельности в отношении транспортных средств.

Отсутствие методологических основ существенно сдерживает разработку методического обеспечения, наличие которого является необходимым условием для получения в практике экспертной деятельности в отношении транспортных средств необходимой точности, достоверности, воспроизводимости, доказательности и объективности результатов экспертизы. Кроме того, при отсутствии методического обеспечения невозможно стандартизировать и унифицировать методические процедуры, которые необходимы для разработки программных продуктов по экспертизе транспортных средств.

В связи с этим важнейшей и приоритетной задачей в процессе формирования методологических основ является разработка системы методов (методик), включающей методическое обеспечение по каждому виду экспертной деятельности. Данная система должна формироваться в соответствии с положениями действующего законодательства, устанавливающими требования к разработке и утверждению методического обеспечения, выполнение которых обеспечивает правовую легитимность методик по каждому виду экспертной деятельности и официальное признание выполненных в соответствии с ними результатов экспертиз. Кроме того, формирование понятийного аппарата и отдельных принципов методического обеспечения конкретного вида экспертной деятельности должно осуществляться с учетом терминов и определений, закрепленных в нормативных правовых актах, регулирующих данный вид экспертной деятельности.

Установленные действующим федеральным законодательством требования к разработке и утверждению методического обеспечения для видов экспертной деятельности, в рамках которых проводится определение различных видов стоимости транспортных средств, приведены в табл. 1.

Таблица 1. Основные требования к формированию методического обеспечения экспертной деятельности по установлению стоимостных параметров транспортных средств

	№ п/п
	Основные характеристики
	Виды экспертной деятельности

	
	
	Оценочная деятельность
	Государственная судебно-экспертная деятельность
	Независимая техническая экспертиза транспортного средства

	1
	Нормативные правовые акты, устанавливающие порядок разработки и утверждения методического обеспечения
	Постановление Правительства РФ от 06.07.2001 г. №519 «Об утверждении стандартов оценки» [Документ утратил силу 20 июля 2007 года в связи с Приказами Минэкономразвития и торговли № 254 (ФСО 3), 255 (ФСО 2), 256 (ФСО 1) прим Оценщик.ру]
	Федеральный закон «О государственной судебно-экспертной деятельности в РФ» от 31.05.2001 г. № 73-ФЗ
	Постановление Правительства РФ от 24.04.2003 г. № 238 «Об организации независимой технической экспертизы транспортного средства»

	2
	Субъекты, на которых возлагается разработка и утверждение методического обеспечения
	Разработка и утверждение методических рекомендаций по оценочной деятельности применительно к транспортным средствам должны осуществляться Министерством экономического развития и торговли РФ по согласованию с Министерством транспорта РФ
	Разработка научно-методического обеспечения для производства судебных экспертиз возлагается соответствующими федеральными органами исполнительной власти на судебно-экспертные учреждения
	Разработка методического обеспечения для проведения независимой технической экспертизы транспортных средств возложена на Министерство транспорта РФ, Министерство юстиции РФ и Министерство внутренних дел РФ


При анализе данных, приведенных в табл. 1, необходимо иметь в виду, что в соответствии с действующим законодательством целью независимой технической экспертизы является установление следующих обстоятельств, влияющих на выплату страхового возмещения по договору обязательного страхования гражданской ответственности владельцев транспортных средств:

– наличие и характер технических повреждений транспортного средства;
– причины возникновения технических повреждений транспортного средства;
– технология, методы, объем и стоимость ремонта транспортного средства.

Отсюда следует принципиальное положение, что независимая техническая экспертиза является лишь первым этапом в процедуре установления размера страховой выплаты, величина которой рассчитывается с учетом результатов экспертизы. Поэтому методическое обеспечение расчета страховой выплаты должно включать в себя Методику проведения независимой технической экспертизы и Методику расчета страховой выплаты при причинении вреда транспортному средству потерпевшего (с учетом результатов независимой технической экспертизы транспортного средства). Последняя методика должна утверждаться Российским союзом автостраховщиков (возможно, по согласованию с Министерством финансов РФ) как Правила профессиональной деятельности страховщиков по расчету страховой выплаты при причинении вреда транспортному средству потерпевшего.

В связи с тем, что процедуры оценочной деятельности, судебной экспертизы и независимой технической экспертизы одного транспортного средства для разрешения различных правовых ситуаций могут выполняться последовательно или их результаты могут являться конкурирующими, формирование методического обеспечения для всех видов экспертной деятельности по установлению стоимостных параметров транспортных средств должно осуществляться на единой методологической основе. Данное методологическое положение является необходимым условием для обеспечения сопоставимости и гармонизации результатов различных видов экспертной деятельности в отношении одного и того же транспортного средства как объекта экспертизы.

Единая методологическая основа рассматривается в данном случае как система методов, на основе которых формируется методическое обеспечение оценочной деятельности и судебной экспертизы транспортных средств, а также независимой технической экспертизы транспортного средства. Инструментальное описание большинства данных методов приведено в работах [2, 3].

В табл. 2 приведена указанная система методов, даны рекомендации по использованию каждого метода при формировании методического обеспечения по конкретным видам экспертной деятельности. При этом стрелками показаны результаты независимой технической экспертизы транспортного средства, которые являются исходной информацией при применении Методики расчета страховой выплаты при причинении вреда транспортному средству потерпевшего.

Анализ результатов, представленных в табл. 2, показывает, что несмотря на наличие четких правовых границ между оценочной деятельностью, судебной экспертизой и независимой технической экспертизой транспортного средства, методология (как система методов) для данных видов экспертной деятельности является практически единой. Поэтому основной научной задачей на современном этапе развития указанных видов экспертной деятельности является формирование системы стандартизированных методов установления различных видов стоимости транспортных средств.

Таблица 2. Структурное описание система методов экспертной деятельности по установлению стоимости транспортных средств

	№ п/п
	Методология (система методов)
	Методика оценки стоимости транспортных средств
	Методика установления стоимости транспортных средств для целей судебно-экспертной деятельности
	Методическое обеспечение для расчета страховой выплаты при обязательном страховании гражданской ответственности владельцев транспортных средств

	
	
	
	
	Методика независимой технической экспертизы транспортных средств
	
	Методика расчета страховой выплаты при причинении вреда транспортному средству потерпевшего (с учетом результатов независимой технической экспертизы)

	1
	Методы установления и проверки идентификационных параметров объекта независимой технической экспертизы
	+
	+
	+
	
	+

	2
	Методы установления наличия и характера технических повреждений транспортных средств
	+
	+
	+
	
	+

	3
	Методы установления причин возникновения технических повреждений транспортных средств
	 
	 
	+
	
	+

	4
	Методы установления методов и технологии ремонта транспортных средств
	+
	+
	+
	
	+

	5
	Методы установления объема (трудоемкости) ремонта транспортных средств
	+
	+
	+
	
	+

	6
	Метод расчета стоимости ремонта транспортных средств
	 
	 
	 
	 
	 

	6.1
	Методы расчета стоимости нормо-часа работ по ремонту
	+
	+
	+
	
	+

	6.2
	Методы расчета стоимости материалов для ремонта
	+
	+
	+
	
	+

	6.3
	Методы расчета стоимости запасных частей
	+
	+
	+
	
	+

	7
	Метод расчета износа запасных частей транспортного средства
	+
	+
	 
	 
	+

	8
	Метод расчета стоимости ущерба от повреждения транспортных средств
	+
	+
	 
	 
	+

	9
	Метод расчета износа транспортного средства
	+
	+
	+
	
	+

	10
	Метод расчета стоимости новых транспортных средств
	+
	+
	+
	
	+

	11
	Метод расчета стоимости подержанных транспортных средств
	+
	+
	+
	
	+

	12
	Метод расчета утилизационной стоимости транспортных средств
	+
	+
	 
	 
	 

	13
	Метод расчета стоимости остатков транспортного средства
	+
	+
	 
	 
	+
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 8. 

Методика обследования объектов недвижимости для раздела «Характеристика объекта оценки».

Объемно-планировочное решение здания.

Здания по адресу: Московская обл., Щелковский район п. Загорянский ул. Ватутина уч. 27а, 27б. Одноэтажное строение с чердаком  прямоугольной  формы постройки 1939г. с пристройками легких деревянных терасс и крыльца в 80-х годах. Дачный дом принадлежит трем хозяевам в соответствии с планом БТИ: кв.№1 Латышеву В.М., кв.№2 Дьяконовой А.В., кв.№4 Бирюковой В.В. В рамках заключения было произведено обследование  двух частей дома Дъяконовой А.В.(лит. А50%, а), Бирюковой В.В. (лит А 2). Обследование части дачного дома Латышева В.М. (лит А 1) не производилось.

Время последнего проведения капитального ремонта строения  не известно строение по внешнему виду ветхое.

В дом предусмотрено два входа по оси А и1 (см. графическая часть). По оси А вход через крыльцо и террасу в помещения Лит А2 (кухня, комната, терраса). По оси 1  через пристроенное крыльцо предусмотрен  вход в помещения (кухни, комнаты, крыльца), помещений Лит А50 и Лит а.                На чердак можно попасть по деревянной одномаршевой  лестнице из помещения Лит А2, на этаже  расположены две комнаты с выходом на балкон.

Конструктивные решение здания.

Конструктивная схема здания – деревянный каркас  с заполнением из круглого леса и штукатуркой с двух  сторон  по дранке, опирающийся  на бетонные столбики мелкого заложения.

Конструктивная схема террас – деревянный каркас  с заполнением из легкого утеплителя и обшивкой с двух сторон, опирающийся на  кирпичные  столбики мелкого заложения.

Фундамент – столбчатый сечением 200х200, 380х380мм.

Стены наружные – каркасные с заполнением из круглого  леса толщиной 100 мм.

Стены внутренние -  каркасные с заполнением из круглого  леса толщиной 100 мм.

Перегородки – щитовые обшитые с двух сторон толщиной 100 мм.

Полы – дощатый настил по балкам  диаметром 200 мм, и лагам 50х200 мм.

Перекрытия – деревянные по балкам диаметром 200 мм.

Крыша над террасой -   по деревянным балкам сечением 50х150 мм.

Стропильная конструкция – покрыта  старым шифером  по обрешетке и деревянным стропилам из  круглых бревен диаметром 200 мм.

Печка – кирпичная из красного кирпича на глиняном растворе. Высота строения 8м, высота первого этажа 3м, высота чердачного этажа 2,5м. Уровень пола  относительно земли 0,5 м. 

Пространственная жесткость и устойчивость здания  не достаточная, не обеспечивается сгнившими несущим каркасом и заполнением, перегородками, стропильной конструкции и деформированного пола здания и пристроенных терасс, крылец. Выявлены повсеместные деформации, снижающие несущую способность основных конструкций зданий.

Описание несущих конструкций здания и   обнаруженные в них дефекты

Фундаменты:

Для определения глубины заложения, состояния  и конструкций фундаментов был определен один шурф глубиной 1 м площадью 0,8 – 0,9 кв.м. По шурфу было определено, что фундаментом под каркасное здание является столбчатый бетонный фундамент сечением 250х250, 380х380 мм высотой от земли 0,2 –0,3 м, глубиной заложением 0,4 – 06 м.

Обнаруженные дефекты:

 Низкая  глубина, заложенная фундамента, отсутствие песчаной подсыпки под мелкозаглубленные столбчатые фундаменты, разрушение тела кирпичной кладки столбов, сколы и растрескивание в теле бетонных столбов, предельные деформации: перекосы и осадки отдельных столбов фундамента. Состояние не удовлетворительное (ветхое). Физический износ конструкций более 60 %. 

Несущий деревянный каркас здания:

  В результате визуального и детального освидетельствования было выявлено, что здание по каркасу из круглого бревна диаметром до 100 мм с верхней и нижней обвязкой из бревен. Заполнением каркасных стен является круглый лес. Стены обшиты с внутренней стороны доской и оштукатурены по дранке, с внешней стороны обшиты четвертной  крашеной доской. Общая толщина наружной стены составляет 100 мм.

Показатели прочности материала элементов:

Древесина 3-го сорта, гнилая, усохшая и пораженная грибком.

 Обнаруженные дефекты:

   В результате обследования обнаружена сплошная гниль, поражение плесенью и труха. Всех  несущих и ограждающих элементов наружных здания. Выявлены деформации до 10-15 см  и выгибы до 5-10 см из плоскости стен. Состояние не удовлетворительное (ветхое). Физический износ  конструкции 65%.

Внутренняя стена здания:

В результате визуального и детального  освидетельствования было выявлено, что внутренняя стена – из круглого бревна по каркасу с верхней и нижней обвязкой из бревна. Заполнением стены является круглый лес. Стены обшиты с двух сторон доской и оштукатурены по дранке, Общая толщина стены составляет 100 мм. 

Показатели прочности материалов элементов:

Древесина 3-го сорта, гнилая, усохшая и пораженная гнилью.

Обнаруженные дефекты:

В результате обследования обнаружена сплошная гниль, поражение плесенью, трухой всех несущих конструкций  и ограждающих наружных стен дома. Выявлены деформации до 5-10 см и выгибы до 10-12 см из плоскости стен. Состояние не удовлетворительное (ветхое). Физический износ конструкций 60 %. 
Разделяющая стена Лит А.

     В результате визуального и детального освидетельствования пограничной общей стеной между хозяевами строения Лит. А выявлено, что стена – по деревянному каркасу с заполнением  из круглого бревна с верхней и нижней обвязкой  из бревна.  Стена,  обшитая доской и оштукатурена по дранке.

Показатели прочности материала элементов:

  Древесина 3-го сорта, гнилая, трухлявая, усохшая и поражена грибком.

Обнаруженные дефекты:

 В результате обследования обнаружена сплошная гниль, поражение плесенью, трухой всех несущих конструкций и ограждающих элементов стен дома. Выявлены деформации до 6-12 см выгибы до 8-14 см из плоскости стен. Состояние не удовлетворительное (ветхое). Физический износ конструкций 60 %. Нижнее обвязочное бревно  сгнило до 80%.

Крыша:

При  визуальном  и детальном освидетельствовании кровли была установлена следующая ее конструкция: покрытие из шифера толщиной 6 мм,  обрешетка из  досок толщиной 25 мм, жердей диаметром 50 мм, стропилы из круглых бревен диаметром 200 мм.

  Показатели прочности материала элементов:

  Древесина 3-го сорта, гнилая, трухлявая, усохшая и поражена гнилью.

Обнаруженные дефекты:

 В результате обследования обнаружена сплошная гниль, поражение плесенью, трухой всех несущих конструкций и ограждающих элементов стропильной конструкции мансардного этажа дома.  Выявлены деформации до 6-12 см и прогибы несущих стропил до 10-15 см. Состояние аварийное. Физический износ конструкций 70 %.

 Полы: 
В результате визуального и детального освидетельствования было установлено, что полы в помещении дома деревянные из половой доски толщиной 40-50 мм, по деревянным бревнам диаметром 200 мм, и лагам из досок сечением 50х200, 50х150 мм.

Показатели прочности материала элементов полов:

Древесина 3-го сорта, гнилая, трухлявая, усохшая и поражена гнилью.

Обнаруженные дефекты: 
В результате обследования обнаружена сплошная гниль, поражение плесенью, трухой всех несущих конструкций и ограждающих элементов  пола и перекрытия. Выявлены  деформации до 5-8 см и прогибы несущих  элементов полов  до 12см. Состояние не удовлетворительное (ветхое). Физический износ конструкций 60 %.  Отсутствие отдельных досок пола, пробои в полу площадью до 0,2-0,4 кв.м.

Лестница:

 Лестница на чердаке деревянная по двум косоурам из досок сечением 50х200 мм, шириной 800мм, уклон 1:2.

Обнаруженные дефекты:

   В результате обследования обнаружена сплошная гниль, поражение плесенью, труха всех несущих конструкций и огорождащих элементов. Выявлены деформации до 5-8 см и прогибы несущих элементов до 12 см. Ограничивающий поручень лестницы отсутствует. Состояние не удовлетворительное (ветхое). Физический износ конструкций 55%.

Оконные и дверные проемы.

 Оконные проемы заполнены деревянными спаренными двумя рамами из обычного стекла. Двери внешние и внутренние деревянные глухие.

Обнаруженные дефекты:

Обнаружены коробление рам и окосячки, в отдельных элементах присутствуют нормальные трещины, сколы углов, разрушения опорных частей косяков и рам. Состояние не удовлетворительное (ветхое). Физический износ конструкции 60%

Отмостка:

 Отсутствует, не обнаружена.

 Обнаруженные дефекты:

 Замачивание наружных стен  дачного дома, и террасы, подмыв столбчатых фундаментов террасы и здания.

Балкон с козырьком.
В результате визуального и детального освидетельствования было выявлено, что балкон каркасного типа с обшивкой из крашенных досок с двух сторон. Козырек двухскатный покрыт старыми шифером. 

 Обнаруженные дефекты:
 В результате обследования обнаружена сплошная гниль, поражение плесенью, труха всех несущих конструкций и огорождащих элементов перекрытия. Выявлены  деформации до 10 см и прогибы  несущих элементов балкона до 10 см. ограждение балкона  разрушено в аварийном состоянии. Общее состояние не удовлетворительное (ветхое). Физический износ конструкций 65%.

Веранда:

 В результате визуального и детального освидетельствования было выявлено, что здания по каркасу из квадратного  бруса сечением 100х100 мм с верхней и нижней обвязко. Заполнением каркасного стен  является утеплитель. Стены обшиты с внутренней стороны доской и оштукатурены по дранке, с внешней стороны обшиты четвертной доской. Общая толщина стены веранды составляет 100мм.

 Показатели прочности материала элементов полов:
Древесина 3-го сорта, гнилая, трухлявая, усохшая и поражена грибком.

Обнаруженные дефекты:
В результате обследования обнаружена сплошная гниль, поражение плесенью, труха всех несущих конструкций и огорождащих элементов наружных здания. Выявлены деформации до 6-8 см и выгибы до 10-12 см из плоскости стен. Состояние удовлетворительное (ветхое). Физический износ конструкции 60%.

Расчет физического износа здания. 

    Расчет выполнен согласно ВСН –53-86 (р) и «Методике определения аварийности  строений».

	Наименование элемента здания
	Удельные веса укрупненных конструктивных элементов, %
	Удельные веса каждого элемента, %
	Расчетный удельный вес элемента здания, %
	Физический износ здания, % по результатам оценки
	Физический износ здания, % средневзвешенное значение износа элемента

	Фундамент
	8
	         100
	8
	70
	5,6

	Несущий каркас
	19
	80
	15,2
	65
	9,88

	Стены дома
	
	20
	3,8
	60
	2,28

	Общая деревянная стена
	13
	
100
	13
	60
	7,8

	Крыша
	3
	45
	1,35
	70
	0,95

	Полы
	10
	100
	10
	60
	6

	Окна
	9


	50
	4,5
	60
	2,7

	Двери
	
	50
	4,5
	60
	2,7

	Отделочные покрытия
	20
	100
	21
	60
	12,6

	Инженерные сети
	9
	100
	8
	70
	5,6

	Прочее
	9
	
	
	
	0

	лестница
	
	65
	5,85
	55
	3,22

	Остальное
	
	35
	3,15
	60
	1,89

	ИТОГО
	100
	
	
	
	61,22


ВЫВОД: физический износ здания  61,22%, что согласно т.3 лист 4 методики определения аварийности строений МОСЖИЛНИИПРОЕКТ соответствует неудовлетворительной оценке технического состояния (ветхое). Ориентировочная стоимость ремонта здания составляет 88% от восстановительной стоимости здания при максимально доступной экономически целесообразной восстановительной стоимости ремонта 80 %, следовательно, капитальный ремонт и восстановление здания нецелесообразен (экономически и технически не оправдан), что существенно может повлиять на снижение рыночной стоимости.
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ОСНОВЫ ОЦЕНКИ БРИЛЛИАНТОВ, ЮВЕЛИРНЫХ КАМНЕЙ И ИЗДЕЛИЙ ИЗ НИХ 
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 Основы оценки бриллиантов, ювелирных камней и изделий из них. Учеб. пособие к лаб. занятиям -5- ВВЕДЕНИЕ В современных экономических условиях резко возрос интерес к драгоценным камням и из- делиям из них. Российский рынок ювелирных изделий пережил период своего становления и находится на стадии бурного роста. Открывающиеся ювелирные магазины, мастерские, ломбарды, скупки, ссудные кас- сы, банки, осуществляющие торговые и залоговые операции с драгоценностями, вызвали соответствующий интерес к геммологии как науке о драгоценных камнях, и породили спрос на экспертов-геммологов. Оценка драгоценных камней и ювелирных изделий из них составляет основное содержание деятельности практи- кующего геммолога. Важность и необходимость оценочной деятельности подкрепляется расширением сфе- ры оборота ювелирных украшений. Наряду с традиционными ювелирным производством, оптовой, рознич- ной и комиссионной торговлей, бурное развитие получила ломбардная и скупочная деятельность. Расширя- ется интерес к ювелирному антиквариату. Оценка необходима и при разрешении имущественных споров. В ближайшем будущем возрастет значимость оценки ювелирных украшений для целей страхования, так как страховым компаниям необходима достоверная информация по поводу возможных рисков при страховании тех или иных драгоценностей. Предлагаемое пособие, наряду с учебными и методическими материалами, содержит большой объем справочной информации (см. прил. 1–3). Освоение его позволит в полном объеме выполнять оценку ювелир- ных украшений из драгоценных металлов и драгоценных камней. В пособии изложены правила, нормы, стандарты и методики, являющиеся основой для оценки бриллиантов, ювелирных камней и изделий из них. При его подготовке использовались учебная литература, разрабатываемая Геммологическим Институтом Америки (GIA) – «Курс лекций по бриллиантам», «Лабораторное руководство по оценке цветных камней», а также методические разработки специалистов МГГА и МГУ. В нем учтены требования и правила, приме- няемые в национальной и международной практике торговли алмазами, ювелирными камнями и изделиями из них, в частности требованиями Международной конфедерации по ювелирным камням, изделиям из се- ребра, алмазам и жемчугу (CIBJO). Пособие в первую очередь предназначено для студентов, обучающихся по специализации «Геммоло- гия» специальности «Прикладная геохимия, петрология, минералогия», однако оно будет полезно всем спе- циалистам, занимающимся экспертизой и оценкой изделий из драгоценных металлов и драгоценных камней.

1. ДРАГОЦЕННЫЕ КАМНИ И ИХ КЛАССИФИКАЦИИ Драгоценные камни – уникальные по красоте относительно редко встречающиеся в природе минералы (и в меньшей мере их агрегаты), обладающие, как правило, высокой прочностью и химической стойкостью. Эти камни призваны удовлетворять эстетические потребности человека, в них ценится в пер- вую очередь красота. Наука, изучающая драгоценные камни, называется геммологией (от лат. gemma – драгоценный ка- мень и греч. logos – слово, учение). Она имеет различные направления и включает в себя не только со- вокупность сведений о драгоценных камнях, но и минералогию месторождений самоцветов; технологию их обработки; методы диагностики минерального вида драгоценного камня и его происхождения, чаще все- го по ограненному образцу (заметное воздействие на который не допустимо); признаки отличий природ- ных драгоценных камней от их синтетических аналогов, искусственных соединений и имитаций; методы и признаки облагораживания природных камней. Все многообразие ювелирных материалов, применяемых для изготовления украшений и традицион- но называемых камнями, наиболее полно рассматривается в системе двух классификаций [2]. Первая классификация, охватывающая все самоцветные объекты, базируется на природе (происхож- дении) ювелирных материалов. Выделяются: 1. Природные камни (драгоценные камни): а) минералы, горные породы, органические вещества, образованные без вмешательства человека; б) облагороженные камни – природные вещества, качество которых улучшено человеком. 2. Синтетические (выращенные, культивированные) камни – синтезированные аналоги природ- ных самоцветов (синтетические изумруды, рубины, сапфиры и т.п.). В нашей стране более приемлем тер мин «выращенный», и его можно рассматривать как синоним. Для веществ органического происхождения применяют термин – культивированный. 3. Искусственные продукты – вещества, полученные человеком и не имеющие аналогов в природе: а) искусственные кристаллы (фианит, ГГГ, ИАГ и т.п.); б) реконструированные камни – продукты, полученные путем соединения, плавления или прессова- ния природных и иных веществ в единое целое (гематин, янтарь и т.п.); в) составные камни («дублет», «триплет») – кристаллические или аморфные вещества, состоящие из двух и более частей и соединенные путем склеивания, доращивания или другими методами (дублет гранат- стекло, дублет-изумруд синтетический изумруд и т.п.); г) имитации – продукты, частично или полностью сделанные человеком и имитирующие цвет, внеш- ний вид либо иные эффекты природных камней (имитация жемчуга, стеклянный кошачий глаз и др.). Вторая классификация драгоценных (природных) камней учитывает их применение и цену. Такая классификация в отечественной литературе впервые была предложена Е.Я. Киевленко с соавторами [14]. Камни подразделялись на ювелирные, ювелирно-поделочные, поделочные, и приводились ценовые порядки, отражающие их стоимость на тот момент времени. Естественно, что предложенная авторами в начале 80-х годов классификация устарела. Со временем цены на камни менялись, это видно на рис. 1, показывающем дина- мику изменения цен на драгоценные камни в последнее десятилетие. Деление самоцветов на ювелирные, ювелирно-поделочные и поделочные камни также не всегда од- нозначно, так как две последние группы существенно перекрываются. Применение драгоценных камней во многом определяется их прозрачностью. Прозрачные (ювелир- ные) камни пригодны для полной (сочетание короны и павильона) фацетной (фасетной) огранки. Последняя позволяет усилить сверкание камней за счет эффектов внутреннего отражения. Самоцветы с ограниченной прозрачностью (полупрозрачные и непрозрачные) обычно относят к ювелирно-поделочным и поделочным, их обрабатывают в виде кабошонов, плоских вставок, резных изделий, мозаики либо используют как обли- цовочный материал. Предлагаемая обновленная классификация драгоценных камней включает в себя достаточно полный перечень природных самоцветов с выделением наиболее дорогостоящих из них. В ней они подразделены на прозрачные и ограниченно-прозрачные, а также ранжированы по мере снижения цены с выделением цено- вых порядков, дол. США: 1-й порядок – цены превышают 1 тыс.; 2-й – от 100 до 1000; 3-й – от 10 до 100; 4-й – цены ниже 10. При составлении классификации использованы современные данные по уровням оптовых цен на камни массой в один карат высших характеристик, приведенные в прейскурантах «Michelsen Gemstone Index» [21] и «ЮвЭксО» [18].

3.4. Краткие рекомендации по оценке ювелирных камней Оценка обработанных природных цветных камней была и остается несравнимо более сложной, чем оценка бриллиантов. Сложность эта связана прежде всего с разнообразием самих минералов, огромным ко- личеством их цветов, а также отсутствие единой системы оценки. Прежде чем приступить к определению оценочных характеристик камней, необходимо их идентифи- цировать, определить происхождение (природные, синтетические) и выяснить подвергались ли они облаго- раживанию. Для этого камни очищаются и диагностируются геммологическими методами (прил. 3). Ре- зультат этих исследований отражается в наименовании камней (например, изумруд, изумруд выращенный). Оценка цветных камней в ювелирном украшении, в случае если их несколько, так же, как у брилли- антов начинается с объединения камней в группы. В одну группу объединяются вставки, одинаковые по всем своим характеристикам – по наименованию, происхождению, форме и типу огранки, массе, цвету, де- фектности и качеству огранки. Предлагается упрощенный вариант оценки ювелирных камней, существовавший до появления мето- дики, разработанной Геммологическим Институтом Америки (см. прил. 2) и не получившей пока всеобщего распространения. Оценка осуществляется в следующей последовательности: 1. Указывается количество камней в группе. 2. Определяется форма и тип огранки (см. прил. 1, табл. 6). Указание количества граней необходимо только для уральских изумрудов, в остальных случаях этого не требуется. 3. Находится масса одного камня, а затем группы камней в каратах. Незакрепленные камни взвеши- ваются, а в изделии масса определяется расчетным способом по формулам. Для этого измеряют в милли- метрах с точностью до 0,01 мм их линейные параметры (для круглых камней – средний диаметр и высоту, для вытянутых – длину, ширину и высоту). Формула выбирается в зависимости от типа и формы огранки (см. прил. 2, табл. 3а, 3б). В формулу необходимо подставлять значение плотности камня. Следует помнить, что огранка цветных камней очень часто характеризуется отклонениями от идеальной, т.е. от той, для кото- рой приведена формула. Необходимо выявить эти отклонения (фактор выпуклости, толщина рундиста, наличие калетты и др.), оценить их уровень и подобрать соответствующий процент скидки или надбавки (см. прил. 2, табл. 3в). При измерениях линейных размеров вставок, закрепленных в ювелирном изделии, в глухой закрепке необходимо учитывать толщину стенки каста. По техническим условиям она соответствует 0,5–1,0 мм. Для камней с закрепкой фаденгризант (корнеровая) она определяется как 0,10–0,20 мм. При не- возможности оценить высоту ограненных камней рекомендуется использовать расчетное значение, равное 0,65хd (диаметр). Рассчитывается масса одного среднего по размеру камня, а затем вычисляется масса группы путем умножения ее на количество камней и записывается с точностью до 0,01 кар. 4. Оценка камней по цвету осуществляется просмотром его через площадку на расстоянии приблизи- тельно 45 см при сильном, рассеянном дневном освещении. Можно использовать источник света, эквива- лентный дневному и расположенный над камнем на расстоянии 15-25 см. Для оценки цвета камень про- сматриваются по гранями верха и устанавливаются три составляющие цвета – цветовой оттенок (ключевой и дополнительный цвета), тон (мера темноты) и насыщенность (интенсивность либо яркость) (см. прил. 2, табл. 4а–4д). Лучше всего при оценке цвета использовать тот или иной справочный материал, например, мо- дель цветового пространства Манселла [3] либо геммологический набор цветовых эталонов GIA GemSet. Описание цвета может быть словесным. Он может быть показан в виде символов по системам, предлагае- мым GIA либо в соответствии с ТУ 117-3-0761-7-00. В некоторых случаях группы цвета показываются циф- рами, например, для уральских и синтетических изумрудов. Выбор той или иной системы описания цвета определяется прейскурантом, используемым для оценки камней, для чего рекомендуется оценочную проце- дуру предварять ознакомлением с прейскурантом цен на данный самоцвет. 5. Оценка чистоты (дефектности, прозрачности) начинается с определения, к какому типу чистоты отно- сится камень (см. прил. 2, табл. 5а, 5б). Оценка производится путем обследования камней под лупой десяти- кратного увеличения. Вставки просматриваются со стороны короны и, если это возможно, со стороны па- вильона с использованием темнопольного (бокового) освещения. Выявляются как внешние, так и внутрен- ние дефекты (см. прил. 2, табл. 6). Устанавливается, видны ли включения невооруженным глазом. Наряду с результатами детальных исследований, важно учитывать свои первые впечатления о чистоте. Выявляется наличие дефектов и их природа (включения, трещины, области замутнения, неоднородности окраски и др.), размеры, количество, расположение. Желательно суммировать свои наблюдения в форме краткого описа- ния дефектности – мельчайшие, небольшие, заметные, очевидные, выдающиеся и насколько сильно влияющие на внешний вид и долговечность камня. Выбор той или иной системы оценки чистоты камня и ее символа определяется тем, что заложено в используемом для оценки прейскуранте. 6. Оценка качества огранки производится на всех этапах изучения камня – диагностики, определения формы и типа огранки, оценки дефектности. Оценивается привлекательность формы камня, насколько в его контуре присутствует сбалансированность пропорций, насколько он обладает способностью нравиться и удобен ли для закрепки в изделии. Обращается внимание на сверкание камня – способность возвращать свет своей огранкой. Хорошо ограненные прозрачные и не очень темные камни должны иметь возврат света от 65 до 90 %. При этом огранка должна обеспечивать равномерное распределение цвета и игру камня. При исследовании пропорций камня обращается внимание на его симметричность; на пропорциональность линей- ных размеров – соотношения диаметра камня с высотой короны и павильона либо длины к ширине; на ши- рину площадки, толщину рундиста, а также углы основных граней короны и павильона (фактор выпукло- сти); на качество полировки и наличие повреждений. Рундист может быть тонким, нормальным, толстым и чрезвычайно толстым. Чрезвычайно тонкий рундист напоминает лезвие ножа и будет колоться при закрепке и носке изделия. В свою очередь толстый рундист делает камень менее привлекательным, существенно при- ращивает его массу и затрудняет закрепку в изделии. Оценка качества огранки осуществляется при десяти- кратном увеличении под отраженным светом, но итоговое заключение делается при просмотре невоору- женным глазом при сильном рассеянном освещении под источником света на расстоянии 10–15 см. По итогам изучения в зависимости от оценочной системы определяется либо общая оценка качества огранки (система GIA) (см. прил. 2, табл. 7), либо присваивается группа качества огранки – «А», «Б», «В», «Г» (система ЮвЭксО). Если она не соответствует группе «А», решается вопрос о проценте скидки к цене камня. При выборе процента скидки к цене камня можно руководствоваться процентом потери массы камня в случае его переогранки для достижения отличного качества огранки. 7. Решается вопрос о наличии дополнительных скидок и надбавок к цене камня, например за иную, отличающуюся от принятого стандарта, форму огранки вставки. Наличие скидок необходимо предусматри- вать для изумрудов и александритов за иную, не изумрудную огранку (для российских изумрудов за недос- таточное количество граней и за отклонение пропорций), у рубинов и сапфиров за иную, не овальную ог- ранку, а также у камней, ограненных в форме кабошон. Надбавки возможны в пределах 10 % за уникаль- ность (фантазийность) огранки либо за комплектность (подбор) камней в изделии Оценка завершается стандартной записью, регламентируемой ОСТом 117-3-002-95. Например, запись Изумруды (Россия) 3К-1,15-2/1А означает, что в изделии вставки из природных уральских изумрудов в коли- честве 3 штук, формой огранки кабошон, общей массой 1,15 кар, 2 – группы цвета и 1 – группы дефектности, а группа геометрических параметров «А» по ТУ 95.335-88. Определение расчетной стоимости ювелирных кам- ней осуществляется с использованием прейскурантов (прил. 4). В заключение следует отметить, что для упрощения диагностики все цветные камни удобно группи- ровать по цветам на зеленые, красные, синие и т.д. Наиболее значимыми в этих цветовых группах являются камни первого порядка – изумруд, рубин, сапфир, александрит. Другие самоцветы как бы имитируют их.

4. МЕТОДЫ ОЦЕНКИ ИЗДЕЛИЙ ИЗ ДРАГОЦЕННЫХ МЕТАЛЛОВ И КАМНЕЙ Задачей этой главы является предоставление необходимых сведений, позволяющих понять сущность оценочной деятельности, основные термины, принципы и методы оценки ювелирных изделий. Оценка – деятельность профессионального оценщика, направленная на оценку качеств и оценку стоимости предметов оценки – драгоценных камней либо ювелирных изделий из драгоценных металлов и драгоценных камней. В сравнении с другими видами товаров ювелирные украшения необычны – это пред- меты роскоши. Их стремятся приобретать тогда, когда уровень жизни достаточно высок и экономическая обстановка благоприятна. В случае ухудшения этих показателей в первую очередь именно на них падает спрос. Кроме всего прочего, ювелирные украшения из драгоценных металлов и драгоценных камней при своей миниатюрности характеризуются высокой «концентрацией» цены. Их высокая стоимость предопре- деляется редкостью и уникальностью, но этого недостаточно, необходим высокий уровень доверия покупа- теля к товару, к достоверности информации о нем. И хотя украшения обычно приобретаются не для целей перепродаж, тем не менее мотивация покупки подкрепляется убежденностью, что они не обесценятся в бу- дущем. Фактор доверия предопределяет высокую ответственность оценщиков в своей профессиональной деятельности. Оценка качеств изделий из драгоценных камней и драгоценных металлов сводится к установлению стандартных оценочных характеристик предметов оценки. Они характеризуют вставки из драгоценных кам- ней и металлы, закрепляющие их, в виде их качественных и количественных характеристик. Для вставок из драгоценных камней определяется наименование, происхождение, форма и тип огранки, масса, цвет, де- фектность, качество обработки, как это показано выше. Для металлов, из которых изготовлено изделие, оп- ределяют их наименование, массу, пробу, технологические особенности их изготовления. Данные характеристики являются основой для оценки стоимости изделий, они неизменны во време- ни, если в дальнейшем изделия не подвергнутся износу либо повреждениям. Эти характеристики отражают- ся ярлыках, сопровождающих изделия, в сертификатах, выдаваемых на драгоценные камни специализиро- ванными сертификационными центрами, в заключениях, предоставляемых оценщиком либо продавцом. Оценка стоимости производится в соответствии с принятой методикой на основе качественных ха- рактеристик и сводится к установлению цены*, которая может иметь множество вариантов. Она зависит от целей оценки, вида стоимости и изменения со временем социальных и экономических факторов (инфляции, конъюнктуры рынка, моды и т.п.). Оценка является неотъемлемой частью рыночной деятельности. Рынок – это совокупность организа- ционно-правовых механизмов, обеспечивающих отчуждение прав собственности от одного субъекта к дру- гому. Рынок обеспечивает взаимодействие и совершение сделок между покупателем и продавцом. По спо- собу совершения сделок рынки классифицируют на первичный (оптовый, розничный) и вторичный (комис- сионный, аукционный), организованный и неорганизованный, традиционный и компьютеризированный. Ювелирная отрасль, создающая и реализующая украшения с драгоценными камнями или без них – это то место, где производится дорогостоящая продукция и где образуется наибольшая доля добавленной стоимости. Например, средняя стоимость небольшого бриллианта, установленного в ювелирном изделии, может быть в 3–5 раз выше, чем стоимость алмаза, из которого он изготовлен. На рынке драгоценных камней доминирует рынок бриллиантов. В настоящее время существует две сферы торговли бриллиантами: рынок ювелирных изделий из бриллиантов; рынок инвестиционных брилли- антов. В первом случае драгоценные камни являются составными частями ювелирных украшений, предна- значенных для удовлетворения эстетических потребностей человека, и в них ценится в первую очередь кра- сота. Мотивация покупки такого товара соответствует девизам компании Рынок инвестиционных бриллиантов возник как следствие нефтяного кризиса, разразившегося в 1973 г. и подорвавшего доверие к доллару. Нестабильность валютного рынка и инфляционные тенденции обу- словили стремление рассматривать алмазы и бриллианты как надежное средство защиты сбережений. Мо- тивация покупки – «Бриллианты – вложенный капитал». Именно тогда была предпринята попытка сделать высококачественный неоправленный бриллиант массой от одного карата и выше стандартным элементом валютной системы. Этот рынок претерпел взлет к началу 80-х гг., несмотря на то, что скептики предрекали его падение. Они утверждали, что непрофессионал не в состоянии определить действительную стоимость камней, он не может самостоятельно принять решение о времени, месте и способе продажи камня и учесть, что в продажную цену бриллианта включаются издержки по сделке, налог на продажу, страховка и другие платежи, снижающие эффективность перепродажи. Кроме того, инвестиционные бриллианты, в отличие от акций, не дают дивидендов. __________________________ * В экономической теории взаимосвязь между ценой и стоимостью является предметом дискуссии. Традиционно счита- ется, что цена – денежное выражение стоимости, а стоимость – это денежный эквивалент величины затраченного на производство товаров общественно необходимого труда либо рабочего времени. «Де Бирс» – «Бриллиант навсегда», «Бриллиант – вечный дар любви». Таким образом, камни и изделия из них рассматриваются как символы красоты, люб- ви и приобретаются как очень дорогие вещи без цели последующих перепродаж. В итоге этот рынок постиг крах, и в настоящее время операции с уникальными камнями осуществляются обычно через аукционы. В современном мире наиболее важен рынок ювелирных украшений. Развитие его в разных странах зависит от культурных традиций и уровня экономического развития, который определяет баланс платеже- способного спроса и адекватного по ценам предложения. Об этом свидетельствуют объемы продаж украшений с бриллиантами по странам (2001 г.): США – 44 % (24,6 млрд дол.), Япония – 19 % (10,6 млрд дол.), страны Ев- ропы – 14 % (7,8 млрд дол.), азиатские страны тихоокеанского бассейна – 5 % (2,8 млрд дол.), арабские страны – 4 % (2,2 млрд дол.), прочие страны – около 13 %. 

4.1. Виды стоимости и принципы оценки 

От цели оценки зависит выбор методики оценки и вида стоимости. В рыночных условиях хозяйство- вания наиболее распространенным видом стоимости является рыночная стоимость. Рыночная стоимость – это наиболее вероятная цена, которую должна достигать собственность на конкурентном и открытом рынке с соблюдением всех условий справедливой торговли, сознательных действий продавца и покупателя, без воздействия незаконных стимулов. Рыночная стоимость является объективной, независимой от желания от- дельных участников рынка и отражает реальные экономические условия, складывающиеся на этом рынке. При сделке купли-продажи передача прав от продавца к покупателю производится с соблюдением следующих условий [4]: мотивация покупателя и продавца не испытывает незаконного давления или чрез- вычайных жизненных обстоятельств; обе стороны действуют с учетом своих максимальных интересов; имущество было выставлено на рынке достаточное для принятия решения количество времени; оплата про- изведена на типичных условиях финансирования сделки; цена является нормальной, не затронутой специ- фическими условиями финансирования и продажи. Рыночная цена на изделия из драгоценных камней и дра- гоценных металлов формируется соотношением спроса и предложения в данном месте, в данное время и в данных условиях. Она может быть подвержена заметным колебаниям и зависит от конъюнктуры рынка, мо- ды, рекламы, открытия новых месторождений драгоценных камней, появления синтетических аналогов и имитаций камней, других факторов, но при этом всегда остается достаточно высокой и имеет постоянную тенденцию к росту во времени. Виды стоимости ювелирных украшений предопределяются операциями, в которых они используются (купля-продажа, кредитование под залог, скупка, страхование, разрешение имущественных споров и т.д.), что приводит к разнообразию видов цен. В нашей стране на рынке изделий из драгоценных металлов и драго- ценных камней виды стоимости (цен) многообразны. Если отпускную цену ювелирного украшения, рассчи- тываемую изготовителем, принять за единицу, то разнообразие цен на него можно представить в виде ряда с примерными коэффициентами к отпускной цене: залоговая цена (0,23–0,33), скупочная цена (0,33–0,35), це- на материалов ювелирного производства (0,35–0,50), отпускная цена изготовителя ювелирного изделия (1,00), розничная цена (1,10–1,35, иногда до 2,00), антикварная цена (1,35–1,50 и более, иногда кратно). Кроме этого цены бывают договорные, т.е. любые, их часто применяют в комиссионной торговле, а также страховые, которые пока широко не используются. При оценке следует принимать во внимание действие ряда принципов оценки [4], которые определен- ным образом влияют на величину стоимости драгоценных камней и изделий из них. Принципы оценки юве- лирных изделий могут быть объединены в следующие группы: основанные на представлениях пользователя; связанные с требованиями к объектам ювелирного производства; связанные с рыночной средой; наилучшего и наиболее эффективного использования объекта. К принципам, основанным на представлениях пользователя, относятся принципы полезности, заме- щения и ожидания. Принцип полезности заключается в том, что ювелирные украшения предназначены удовлетворять личные эстетические потребности человека в течение длительного времени (эстетическая функция). Кроме этого люди часто покупают изделия с намерением надежно вложить деньги – инвестиционная функция, а некоторые стремятся приобрести «оберег» – мистическая функция. Исследования, проведенные фирмой «ЭЛГЕМ» (г. Москва) в 2002 г., показали: в качестве украшений россияне, бесспорно, предпочитают юве- лирные изделия, а не бижутерию; инвестиционный фактор при покупке ювелирных изделий почти всегда выше эстетического и магического; публично признанным у населения драгоценным камнем считается только бриллиант, который подходит всем. Принцип замещения гласит: типичный покупатель не заплатит за ювелирное изделие больше мини- мальной цены, взимаемой за другое аналогичное украшение, т.е. максимальная стоимость оцениваемого из- делия определяется наименьшей стоимостью, по которой может быть приобретено другое аналогичное из- делие. Этот принцип является основным при использовании рыночного подхода, т.к. при наличии в продаже нескольких аналогичных ювелирных изделий спросом будет пользоваться украшение с минимальной стои- мостью. На реализацию этого принципа может повлиять фактор доверия, и покупатель готов заплатить за изделие больше, если он убежден в достоверности информации о нем, например, изделие сопровождается сертификатом. Принцип ожидания связан с теми представлениями, что вложенные финансы в приобретаемое изде- лие, даже если они являются предметом дарения, не пропадут и будут компенсированы пользователем в случае его перепродажи. Иногда исходят из предположения о надежности данных инвестиций, так как обыч- но стоимость уникальных ювелирных украшений, относимых к произведениям искусства, со временем возраста- ет. К принципам, связанным с требованиями к объектам ювелирного производства, можно отнести прин- цип оптимальных величин, или принцип оптимальной экономической величины. При сложившихся на рын- ке ювелирных украшений тенденциях большим спросом пользуется изделия определенной (оптимальной) стоимости. Например, средняя цена приобретенного ювелирного изделия с бриллиантами (1995 г.), дол. США: Япония – 1766; Тайвань – 1723; Южная Корея – 1336; Таиланд – 1190; Италия – 862; США – 706; Ве- ликобритания – 549; Германия – 486; Россия – около 200. Оптимальная стоимость бриллиантового подарка для среднего класса в разных странах равна не менее одной и не более трех ежемесячных зарплат. К принципам, связанным с рыночной средой, относятся принципы зависимости, соответствия, спроса и предложения, конкуренции и принцип изменения. Принцип зависимости, или принцип внешнего воздействия, гласит: различные факторы внешней сре- ды оказывают влияние на стоимость ювелирного изделия. Эти факторы в зависимости от сферы влияния подразделяются на социальные, экономические, административные, региональные и др. Социальные факторы определяются структурой потребителей – численностью, возрастом, составом, образовательным уровнем, что предопределяет уровень подверженности членов общества воздействию мо- ды и рекламы. Например, значительный спрос на ювелирные украшения с бриллиантами в Японии вызван желанием молодых женщин демонстрировать свою финансовую самостоятельность приобретением дорого- стоящих изделий. Экономические факторы тесно связаны с региональными. Они отражают величину дохода населения, денежного потока. Во всех случаях местоположение рынка ювелирных украшений, близость к финансовым, торговым и культурным центрам – основной фактор, влияющий на стоимость изделий из дра- гоценных металлов и драгоценных камней. Административный фактор реализуется через организацию и контроль оборота, а также через правовые условия сделок на рынке драгоценных металлов, драгоценных камней и изделий из них. Принцип соответствия предусматривает, что ювелирное украшение, не соответствующее в настоя- щее время рыночным стандартам, имеет меньшую стоимость. Это связано с тем, что технологии производ- ства, потребности и ожидания рынка, мода с течением времени изменяются и поэтому изменяются стандар- ты соответствия. Огромную роль играет мода. Основная черта, определяющая моду, это новизна. Понятие мо- ды двойственно: это то, что имеет в определенное время самое большое распространение, пользуется наи- большей популярностью и признанием большинства; это непродолжительное господство в определенной общественной среде тех или иных вкусов, проявляющихся во внешних формах быта. Например, золотые изделия с крупными синтетическими и искусственными камнями, очень популярные в нашей стране в 70–80 гг., в настоящее время вышли из моды и не пользуются спросом. Суть принципа спроса и предложения заключается в выявлении взаимосвязи между потребностью в ювелирных украшениях и ограниченностью их предложения. Чем ниже спрос и выше предложение, тем ни- же стоимость объекта, и наоборот. Если спрос и предложение уравновешены, рыночная стоимость объекта стабилизируется. В нашей стране в розничной торговле очень часто нарушается этот принцип, и спрос не стимулируется снижением цен на ювелирные изделия, что приводит к «затовариванию» прилавков. Здесь играют роль факторы сезонности и «праздничных» дней. Обычно пики продаж приходятся на периоды предшествующие новогодним, «мужским» и «женским» праздникам. Необходимо отметить, что на успешную реализацию ювелирной продукции влияет соответствие предложения структуре спроса. Так, например, в США в структуре спроса кольца с бриллиантами состав- ляют – 62 %, серьги – 25 %, браслеты – 6 %, кулоны – 4 %, прочие украшения – 3 %. В то же время, в нашей стране на примере нижегородского рынка в 2002 г. [19] структура спроса несколько иная: кольца – 45 % (женские – 37 %, обручальные – 5 %, мужские – 3 %); серьги –32 %; украшения для шеи – 19 % (кулоны – 12 %, колье – 5 %, кресты – 2 %); браслеты – 3 %; зажимы для галстука – 1 %. Принцип конкуренции проявляется в связи с тем, что все люди по своей природе подвержены сопер- ничеству. С одной стороны, потребители конкурируют между собой, демонстрируя украшения, отвечающие таким критериям, как престижные, модные, раритетные, уникальные, дорогостоящие, экзотические и т.п. Обладание дорогим и тем более уникальным бриллиантовым украшением вызывает у владельца ощущение жизненного успеха и собственной исключительности. С другой стороны, в торговле конкуренция приводит к росту предложения и качества продукции на рынке. В отсутствии конкуренции на ювелирном рынке (а это происходит при монопольной ситуации) рыночная стоимость объекта не может быть определена, поскольку она складывается только на конкурентном рынке. Суть принципа изменения оценки ювелирных объектов сводится к крылатой фразе «все течет, все из- меняется». Изменению подвержены как сами ювелирные изделия, например, физическому износу, так и все внешние факторы, влияющие на их стоимость. Разная степень износа соответственно предопределяет и раз- ную степень утраты своей стоимости. В то же время уникальные ювелирные изделия со временем могут приобрести антикварную ценность, что вызовет рост стоимости. В соответствии с национальными положе- ниями к антиквариату можно относить изделия с возрастом от 50 лет и более. Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования может применяться при оценке ссудно- го обеспечения и обеспечения долговых обязательств в поисках наиболее эффективного использования оце- ниваемых драгоценных металлов и драгоценных камней в случае возникновения долговых обязательств. «Наиболее эффективное использование» определяется как «наиболее рентабельное» на момент оценки. Это такое применение ювелирного изделия, которое обеспечит наиболее высокую отдачу сегодня или в бли- жайшем будущем. Анализ эффективности распадается на две части: оптимальное использование самого ювелирного изделия, с одной стороны, и драгоценных металлов и драгоценных камней – с другой [9]. Наряду с принципами оценки существуют факторы, влияющие на оценку ювелирных изделий. Все факторы, влияющие на стоимость, можно разделить на объективные и субъективные. Объективные факторы в основном являются экономическими, определяющими в конечном счете средний уровень цен конкретных сделок. Объективные факторы делятся на макроэкономические и микроэкономические. К макроэкономиче- ским факторам относятся налоги, пошлины, инфляция, исходный уровень потребности в ювелирных издели- ях, курс валют, уровень и условия оплаты труда, уровень безработицы, развитие экспортно-импортных опера- ций и т.д. Микроэкономические факторы характеризуют объективные параметры конкретных сделок и свя- заны с описанием объекта купли-продажи и с правовым характером сделки. Субъективные факторы связаны с поведением конкретного продавца, покупателя или посредника на стадии заключения сделки (например, осведомленность, честность, темперамент, личные симпатии и т.д.), т.е. относятся к факторам психологиче- ского характера. 

4.2. Методы оценки стоимости изделий из драгоценных камней и драгоценных металлов 

Существует три подхода к определению рыночной стоимости: оценка с позиции затрат (затратный метод), по прямому сравнению продаж (метод сравнения продаж) и с точки зрения ожидаемого дохода (метод ожидаемой доходности) [7, 8, 9]. Хотя при оценке тех или иных видов ювелирных изделий необхо- димо умение владеть всеми методами, предпочтение отдается первому. Это связано с тем, что оценка ры- ночной стоимости изделий с драгоценными камнями только методом сравнения продаж иногда очень сложна, так как при кажущейся одинаковости драгоценных камней, закрепленных в изделии, различия во множестве качественных и цветовых характеристик, могут привести к разнице в цене на два порядка и бо- лее. Применение метода сравнения продаж ювелирных украшений из драгоценных металлов и драгоценных камней заключается в последовательном выполнении следующих действий: 1) подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 2) определение подходящих элементов сравнения; 3) проведение сравнительного анализа и установление разницы между объектами сравнения по каж- дому элементу сравнения; 4) определение суммарной корректировки продажной цены для каждого объекта сравнения; 5) установление наиболее вероятной величины (или интервала) рыночной стоимости в результате анализа скорректированных цен продажи объектов сравнения. Метод прямого сравнения рыночных продаж наиболее часто используются при оценке антикварных и камнерезных изделий, поскольку другие подходы не позволяют учесть типичные предпочтения покупателей. Метод ожидаемой доходности обычно пригоден для инвесторов, вкладывающих деньги в ювелир- ные изделия и драгоценные камни для защиты своих средств от обесценивания и возможного получения до- хода. При этом другие преимущества от владения ювелирными изделиями не берутся в расчет. Применение его чаще всего ограничивается периодами ухудшения экономической ситуации и инфляционных ожиданий. Определение рыночной стоимости обычно производится по результатам сопоставления расчетных величин стоимости, для получения которых используется затратный метод. При этом нужно учитывать, что минимальная цена товара задается издержками на производство, а максимальная – спросом. Затратный метод расчета стоимости ювелирного изделия используется обычно на ювелирных предприятиях для опре- деления отпускной цены завода-изготовителя (сумма себестоимости и прибыли с учетом налоговых надба- вок в виде НДС, акциза и иных налогов). Применяется метод оценки по составным частям, при этом себе- стоимость изделий определяется как сумма материальной стоимости драгоценных металлов, бриллиантов и ювелирных камней, трудозатрат на изготовление изделия и закрепку, налоговые и иные отчисления. Статьи затрат, включаемые в себестоимость продукции, группируются в соответствии с экономическим содержани- ем по следующим элементам: материальные затраты; затраты на оплату труда; отчисления на социальные нужды; амортизация основных фондов; прочие затраты. Примеры расчета стоимости изделий из бриллиан- тов затратным методом показаны в табл. 5.
Методика оценки интеллектуальной собственности и нематериальных активов.
Оценка интеллектуальной собственности (далее – ИС) – это процесс определения стоимости объема прав на конкретные результаты интеллектуальной деятельности, владение которыми обеспечивает их владельцу определенную выгоду. Согласно п. 3 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 256, «к объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте». В ст. 5 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» приведен полный перечень объектов оценки. Исходя из положений этого закона, товары, содержащие объекты интеллектуальной собственности(далее – ОИС), могут рассматриваться в качестве объектов оценки по следующим причинам:

- они представляют собой отдельный материальный объект либо совокупность вещей, составляющих имущество лица, осуществляющего внешнеэкономическую деятельность;

- ОИС, содержащийся в товаре, предполагает наличие на него или на товар в целом прав собственности и иных вещных прав.

Становление и развитие рынка ОИС предполагает расширение круга коммерческих операций с ними. В целом в зависимости от вида коммерческой операции с ОИС определяют следующие цели его оценки:

- изменение формы и субъекта собственности;

- увеличение прибыли от использования ОИС;

- сбор информации о стоимости ОИС для ее учета и/или анализа;

- учет стоимости ОИС в уставном капитале;

- решение организационно-правовых вопросов, связанных с ОИС.

Приведенные цели оценки ОИС отражают видение эффективного использования ОИС в хозяйственном обороте со стороны правообладателя.

Существует практика подразделения всех видов стоимости на две группы:

1) стоимость в обмене, предполагающая способность объекта оценки обмениваться на деньги или другие товары в зависимости от конкретных условий и экономических факторов и носящая объективный характер (например, рыночная, ликвидационная);

2) стоимость в использовании, связанная с полезностью объекта оценки для конкретного субъекта хозяйствования и носящая субъективный характер (например, инвестиционная).

В Российской Федерации для оценки объектов интеллектуальной собственности и нематериальных активов, используется американская классификация методов оценки в соответствии с которой различают три основных, классических подхода: затратный, рыночный (сравнительный) и доходный, внутри которых могут быть различные методы расчетов.
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Рисунок 1.  Методы оценки интеллектуальной собственности
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Доходный подход предполагает оценку стоимости объекта интеллектуальной собственности по будущим доходам от его использования. По затратному подходу стоимость оценивается по затратам на создание (приобретение) и правовую охрану объекта. Сравнительный подход базируется на определении стоимости объекта по цене сделок купли-продажи аналогов.                                                                                         Наиболее упрощённый вариант  оценки интеллектуальной собственности и нематериальных активов (НМА) затратным подходом представлен на http://studme.org/168503039059/ekonomika/podhody_metody_otsenki_intellektualnoy_sobstvennosti_nematerialnyh_aktivov:                                                                                                     Расчет всех затрат оцениваемой интеллектуальной собственности в текущих ценах с учетом износа, прибыли, налогов и обязательных платежей НИОКР, доводки, маркетинга, пошлин применяется при определении всех видов стоимости, в том числе лицензий.
Метод исходных (начальных) затрат основан на определении стоимости создания оцениваемого ОИС. Используется, если есть документально подтвержденные сведения о расходах, которые понесла компания при создании оцениваемого объекта.
Метод заключатся в выполнении следующих процедур:

- корректировки затрат по существу: анализа полученной информации, выделении суммы расходов, которые пошли па разработку данного нематериального актива;

- корректировки затрат по времени (индексация): анализа изменения стоимости денег во времени, переводе всех понесенных затрат в текущую стоимость с помощью специальных индексов (индекс-дефлятор, индексы потребительских цен, отраслевые индексы).

Стоимость ОИС определяется в последовательности:

1) выявляются все фактические затраты, связанные с созданием и введением в действие активов, суммы и даты, когда эти затраты произведены (все расходы, связанные с созданием или приобретением ОИС и доведением их до коммерческого применения, налоги и сборы, таможенные, патентные и другие пошлины и т.д.);

2) производится корректировка затрат на величину индекса цен по дате оценки. Алгоритм пересчета аналогичен алгоритму корректировки материальных затрат на величину индекса цен. Затраты, произведенные до 15-го числа, относят па начало месяца, 15-го и позже - на конец (начало следующего) месяца;

3) определяется величина износа ОИС, рассчитывается остаточная стоимость затрат:
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 - коэффициент устаревания; Тост - оставшееся время действия патента; Тобщ - общее время действия патента.

Графически время действия патента можно представить следующим образом (рис. 9.1).
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Рис. 9.1. Время действия патента
Определяется текущая стоимость ОИС: сначала скорректированная общая величина затрат; к скорректированной величине затрат добавляется (1 + %нп + % налог), где %нп - разумная предпринимательская прибыль, % налог - налоги, обязательные платежи, которые предстоит выплатить;
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Результаты расчета стоимости затрат сводятся в табл. 9.2.

Метод восстановительной стоимости воспроизводства используется, когда есть возможность выявить все затраты, необходимые при создании оцениваемого объекта, но нет точных финансовых данных об этих затратах.

Основан на определении стоимости воссоздания оцениваемого ОИС как суммы расходов, необходимых для создания точной копии оцениваемого объекта. Эти затраты (себестоимость) рассчитываются в действующих на дату оценки ценах на сырье и материалы, полуфабрикаты (комплектующие), энергоносители, рабочую силу, другие производственные затраты, такие же, как у оцениваемого объекта, обязательные платежи и сборы, налоги и акцизы, предполагаемую прибыль (по норме прибыли) - все, что необходимо для создания и оформления актива, доведения его до коммерческого использования и получения прибыли.

Расчет стоимости нематериальных активов методом начальных затрат
	№
	Статья

затрат
	Год
	

	
	
	200Х
	200Х
	

	1

2

п
	
	сумма
	дата
	коэф (kтек)
	коррек.

сумма
	сумма
	дата
	ко:,Ф (KJ
	коррек.

сумма
	

	ИТОГО (по годам)
	

	Коэффициент приведения
	
	
	
	
	
	
	

	затрат к дате оценки текущего
	
	
	
	
	
	

	года kтек г
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Приведенные затраты по годам
	
	
	

	ИТОГО (за все годы)
	
	

	Добавляется предполагаемая прибыль (Л/%),
	
	
	
	

	включая налог на прибыль (1 + N) х Итого за все годы
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Срок действия патента (месяцев) (Тобщ)
	
	

	Оставшийся срок действия патента (месяцев) (Тост)
	
	

	Коэффициент устаревания (kА=Тост/Тобщ)
	
	

	ИТОГО (Зтек)
	
	


При оценке стоимости воспроизводства используют:
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где [image: image77.jpg]Sl




 - коэффициент старения: Зк - затраты

на создание актива, включая прибыль, налоги и платежи; Тт - текущий срок действия охранного документа; Ти - номинальный (весь) срок действия охранного документа; KИk - коэффициент индексации, учитывающий изменение индексов цен, если в нем возникает необходимость.

Метод стоимости замещения основан па определении стоимости аналога оцениваемого актива с идентичными потребительскими и функциональными свойствами. Используется, если есть возможность на основе подтвержденных данных о расходах определить минимальную цену, которую надо заплатить при покупке нематериального актива аналогичной полезности. Эта стоимость называется рыночной стоимостью оцениваемого актива. Актив-аналог должен иметь максимальную эквивалентность функциональных возможностей, вариантов его использования, потребительской полезности. Расчет данным методом производится суммированием всех затрат, предполагаемой прибыли, платежей и налогов. Сюда входят затраты на приобретение или создание актива и доведение его до коммерческой пригодности. Расчеты необходимо произвести в двух или нескольких вариантах и принять среднее значение в качестве стоимости НМА.

Расчет стоимости нематериальных активов методом стоимости замещения
	Статья затрат
	Код

строки
	I

вариант
	II

вариант
	III

вариант

	Заработная плата Аренда Амортизация основных средств Прочие затраты
	620

910

411 650
	
	
	

	Итого по элементам затрат
	660
	
	
	

	Прибыль предпринимателя, %
	
	
	
	

	ИТОГО
	
	
	
	


При оценке стоимости товарного знака можно использовать:
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 - коэффициент времени использования товарного знака; Тф - срок службы товарного знака фактический; Тн - срок службы товарного знака номинальный (принимается 10 лет);[image: image80.jpg]


 - затраты на дизайн (разработку) товарного знака; Зjп - затраты па производство товарного знака; Зjр - затраты на регистрацию товарного знака; Зjм - маркетинговые затраты при продвижении товарного знака; Зj - прочие затраты, связанные с использованием товарного знака; Киi - коэффициент индексации, если в нем возникает необходимость; Км - коэффициент масштабности использования товарного знака; Км = 2,0, если объем товарооборота товаров с данным товарным знаком более 1 млн долл./мес.; Км = 1,8 при 500 - 1000 тыс долл./мес.; Км = 1,6 при 100 - 500 тыс. долл./мес.; Км = 1,4 при 50 - 100 тыс. долл./мес.; Км = 1,2 при 10 - 50 тыс. долл./мес.; Км = 1 до 10 тыс. долл./ мес.; Кэв - коэффициент эстетического восприятия (узнаваемости).

Согласно приказу Госпатенткомитета от 17 апреля 1998 г. № 20, Минфина Росии от 20 апреля 1998 г. № 709:

Кэв =1,3 при использовании товарного знака более 10 лет;

Кэв = 1,2 при использовании 5 - 10 лет;

Кэв = 1,1 при использовании 3 - 5 лет;

Кэв = 1,05 при использовании 1 - 3 года;

Кэв = 1,0 при использовании менее года.

Определение рыночной стоимости объекта интеллектуальной собственности и прав на него на основе всех понесенных затрат позволяет достаточно точно определить его стоимость на основе величины вложенных средств, но не учитывает влияния возможного коммерческого успеха или неудачи па величину стоимости объекта интеллектуальной собственности и нематериальных активов.
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