Утверждено 

Решением Президента НП СРО «ЮСО»

(Протокол №13 от «02» октября 2014 г.)
Требование к содержанию отчета об оценке
Отчет об оценке должен содержать следующие разделы:

Основные факты и выводы:

1 Общая информация, идентифицирующая объект оценки.

2 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке.

3 Итоговая величина стоимости объекта оценки.

4 Наличие/ отсутствие НДС в итоговой рыночной стоимости объекта оценки.

Основание для проведения оценки

1 Договор об оценке №_____ дата; либо решение суда, уполномоченного органа №_____ дата.

Задание на оценку:

1. объект оценки

2. имущественные права на объект оценки 

3. цель оценки

4. предполагаемое использование результатов оценки (цели и задачи проведения оценки)

5. ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки

6. вид стоимости

7. дата оценки

8. срок проведения оценки

9. допущения и ограничения на которых должна основываться оценка

Заявление о соответствии

Применяемые в отчете общие понятия и определения, согласно ФСО-1, ФСО-2

Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки

Сведения о заказчике оценки и об оценщике.

О заказчике - юридическом лице:

1. организационно-правовая форма

2. полное наименование;

3. основной государственный регистрационный номер (далее - ОГРН), дата присвоения ОГРН

4. место нахождения

О заказчике - физическом лице:

1 фамилия, имя, отчество

2 серия и номер документа, удостоверяющего личность, дата выдачи и орган, выдавший указанный документ.

Об оценщике, работающем на основании трудового договора:

1 фамилия, имя, отчество оценщика

2 местонахождение оценщика

3 информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков

4 номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности

5 сведения о страховании гражданской ответственности оценщика

6 стаж работы в оценочной деятельности

7 организационно-правовая форма юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор

8 полное наименование юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор

9 ОГРН, дата присвоения ОГРН юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор

10 место нахождения юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор

Об оценщике, осуществляющем частную практику:

1 фамилия, имя, отчество

2 серия и номер документа, удостоверяющего личность, дата выдачи и орган, выдавший указанный документ

3 местонахождение оценщика

4 информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков

5 номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности

6 сведения о страховании гражданской ответственности оценщика

7 стаж работы в оценочной деятельности

8 Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации и степени их участия в проведении оценки объекта оценки.

Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки (в том числе специальные)

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

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки

Применяемые стандарты оценочной деятельности и обоснование их применения

1 Федеральные стандарты оценки
2 Стандарты и правила осуществления оценочной деятельности НП СРО «ЮСО».
Точное описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки

1 количественные и качественные характеристики объекта оценки.

сведения об: 

1.1 имущественных правах, 

1.2 обременениях, связанных с объектом оценки, 

1.3 физических свойствах объекта оценки, 

1.4 износе, 

1.5 устареваниях;

2 количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки;

3 информация о текущем использовании объекта оценки;

4 другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость.;
5 информация об осмотре объекта оценки. В случае проведения осмотра объекта оценки оценщик указывает сведения о проведении осмотра: дата проведения осмотра, фототаблица объекта оценки. 

В отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу-реквизиты юридического лица и балансовая стоимость объекта (ст. 11  ФЗ-135)

Анализ рынка объекта оценки и обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов

(ФСО-3, статья 8ж) Анализ рынка объекта оценки, а также анализ других внешних факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость. В разделе анализа рынка должна быть представлена информация по всем ценообразующим факторам, использовавшимся при определении стоимости, и содержаться обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов;

( ФCO-1 раздел IV пункт 18) Информация о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки;

Информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов;

Оценщик должен провести анализ достаточности и достоверности информации, используя доступные ему для этого средства и методы

(ФСО-3, статья 12) В случае если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости, используется экспертное мнение, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным условиям, описанным в разделе анализа рынка. 

( ФCO-1 раздел IV пункт 19) Если в качестве информации, существенной для определения стоимости объекта оценки, используется экспертное суждение оценщика или привлеченного оценщиком специалиста (эксперта), для характеристик, значение которых оценивается таким образом, должны быть описаны условия, при которых указанные характеристики могут достигать тех или иных значений.

Оценщик при проведении оценки не может использовать информацию о событиях, произошедших после даты оценки.
Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов с приведением расчетов или обоснование отказа от применения подходов к оценке объекта оценки.

Доходного подхода

(ФCO-1 статья 21) Применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения.

1. Установление периода прогнозирования

2. Исследование способности объекта оценки приносить поток доходов в течение периода прогнозирования

3. Заключение о способности объекта оценки приносить поток доходов в период после прогнозирования  

4. Определение ставки дисконтирования

5. Приведение потока ожидаемых доходов на дату оценки

Затратного подхода

(ФСО-1 статья 23) Применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства.

Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний.

Сравнительного подхода

(ФCO- 1 статья 22) Применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.

1 Выбор объектов-аналогов.

2 Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения;

3 Выбор единиц сравнения; 

4 Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов;

5 Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам;

Согласование результатов. (ФCO-1 статья 24; ФСО-3 статья 8и)

1 Описание процедуры согласования. 

2 Обоснование выбора использованных весов

3 Итоговая стоимость

Приложение

Копии документов:

1 устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки;

2 правоустанавливающие и право подтверждающие документы;

3 документов технической инвентаризации;

4 заключения специальных экспертиз (при их наличии);

5 копии всех источников информации по объектам – аналогам, используемым в расчете стоимости, в том числе копии периодических изданий, скриншоты интернет-страниц и пр., независимо от того являются ли используемые источники общедоступными источниками информации.

6 другие документы по объекту оценки (при их наличии).

Общие понятия и определения, обязательные к применению в соответствии с ФСО-1 и ФСО-2

1. Объект оценки.

2. Цена объекта оценки.

3. Стоимости объекта оценки. 

4. Итоговая стоимость объекта оценки.

5. Подход к оценке.

6. Датой оценки.

7. Затраты.

8. Наиболее эффективное использование объекта оценки.

9. Экспертиза отчета об оценке.

10. Срок экспозиции объекта оценки.

11. Рыночная стоимость.

12. Инвестиционная стоимость.

13. Ликвидационная стоимость.

14. Кадастровая стоимость.

