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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

Таблица 1
	Параметры
	Описание


	Объекты оценки


	· Объект   незавершённого строительства - здание спортивного комплекса (2 – 4 этажа с подземной частью, треугольное в плане (78,5 м х 75,0 м);

· Право аренды земельного участка с кадастровым номером 50:46:0030102:26, площадью 6888 кв. м

· Право требования по Договору подряда от 29/06/2011 г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённому между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540
)

	Имущественные права
	Объект незавершённого строительства – право собственности; Земельный участок – право аренды; Договор подряда – право требования.

	Балансодержатель
	ЗАО «Центр развития юношеского спорта»

	Обременения (ограничения прав)
	Обременения учитываются (залог)

	Назначение
	Нежилое 

	Физическое состояние
	Объект не достроен, без отделки

	Балансовый учет объекта оценки
	Строительство объекта не завершено; объект в эксплуатацию не введён, на баланс не принимался

	Дата оценки
	27 ноября 2015г. 

	Дата составления отчета об оценке
	28 декабря 2015 г.

	Основания для проведения оценки Объекта оценки
	Договор № 25-09-00 от 16.11.2015 г.

	Вид стоимости
	Рыночная

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объектов оценки без учёта обременений для целей реализации с открытых торгов в рамках процедуры банкротства или для принятия конкурсным управляющим иных управленческих решений

	Предполагаемое исполь​зование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Оценка проводится для определения начальной цены в рамках проведения открытых торгов по продаже объектов оценки в рамках процедуры банкротства или для принятия конкурсным управляющим иных управленческих решений

	Промежуточные результаты оценки, полученные при применении подходов к оценке:

	Подходы
	Величина рыночной стоимости объекта незавершённого строительства – здания спортивного комплекса, без учёта НДС, с учётом обременений, руб.
	Величина рыночной стоимости права аренды земельного участка с кадастровым номером 50:46:0030102:26, площадью 6888 кв. м, без учёта НДС, руб.
	Величина рыночной стоимости права требования по Договору подряда от 29/06/2011 г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, без учёта НДС, с учётом обременений, руб., руб.

	- затратный
	172 880 000 (Сто семьдесят два миллиона восемьсот восемьдесят тысяч) рублей
	18 150 000 (Восемнадцать миллионов сто пятьдесят тысяч) рублей
	Не применялся

	- сравнительный
	Не применялся
	Не применялся
	Не применялся

	- доходный
	Не применялся
	Не применялся
	2 176 000 (Два миллиона сто семьдесят шесть тысяч) рублей

	Итоговая величина рыночной стоимости имущественного комплекса:

	Итоговая величина рыночной стои​мости объекта оценки,  без учёта НДС, с учётом обременений:
	193 200 000 (Сто девяносто три миллиона двести тысяч) рублей


Оценщик _______________ И.Ю. Коненков
2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
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3. сведения о заказчике оценки и об оценщикЕ

3.1. Сведения о Заказчике

Таблица 2
	Заказчик:
	Закрытое акционерное общество «Центр развития юношеского спорта» (ЗАО «ЦРЮС»).

Адрес: г. Электросталь, Победы ул., д. 16
ИНН 5053029010

КПП 505301001

ОГРН 1045010651564

Телефон: (499) 290-00-89


3.2. Сведения об Оценщике

Таблица 3
	Сведения об Оценщике, а также сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор:
	Коненков Игорь Юрьевич
Местонахождение оценщика: г. Москва, Алтуфьевское шоссе, д.60
Член Общероссийской Общественной Организации «Российское общество оценщиков», регистрационный номер в Реестре членов РОО №002961, диплом о профессиональной переподготовке ПП №635345 Московского государственного технического университета «МАМИ» от 26.04.2005 г. Гражданская ответственность оценщика застрахована (см. приложения к настоящему отчёту).
Стаж работы в оценочной деятельности с 1998 г.
Общество с ограниченной ответственностью
Экспертно-Юридическое Бюро «ГАРБОР»
Юридический адрес: 127549, г. Москва, Алтуфьевское шоссе, дом 60
Почтовый адрес: 127549, г. Москва, Алтуфьевское шоссе, дом 60
ИНН 7715370549, КПП 771501001, ОГРН 1037715016679
р/с 40702810400400000008 в ОАО Банк ВТБ
к/с 30101810700000000187, БИК  044525187


Копии документов, подтверждающих профессиональное образование Оценщика, членство в саморегулируемой организации оценщика, страхование профессиональной ответственности Оценщика, представлены в приложениях к настоящему Отчету.
Техническую помощь оценщику при проведении оценки осуществлял сотрудник ООО ЭЮБ «ГАРБОР» Шубин Александр Юрьевич. Шубиным А.Ю. произведена инспекция (осмотр, фотографирование) объекта незавершённого строительства и земельного участка по адресу: Московская область, город Электросталь, Южный проспект, к югу от школы №20. Копии документов, подтверждающих профессиональное образование Шубина А.Ю. представлены в приложениях к настоящему Отчету
4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ

Выводы и заключения, сделанные Оценщиком в настоящем Отчете, ограничиваются следующими условиями и положениями:

· Оценщик не несет ответственность за юридическое описание прав на оцениваемое имущество, достоверность которых принимается на основе представленных документов Заказчиком. Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме претензий и ограничений, оговоренных в Отчете;

· Предполагается, что информация, полученная от Заказчика или сторонних специалистов, является надежной и достоверной. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, предоставленной другими сторонами, потому для этих сведений указывается источник информации;

· Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости оцениваемого Объекта недвижимости действительно только на дату оценки;

· При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, прямо или косвенно влияющих на результаты оценки, при этом под такими факторами понимаются обстоятельства, информацию о которых намеренно либо ненамеренно скрывают сотрудники заказчика, лица, аффилированные с Заказчиком, либо обстоятельства, информация о которых уничтожена либо недоступна для ознакомления по иным причинам. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов;

· Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать настоящий Отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку;

· Отчет об оценке действителен только в полном объеме, любое использование отдельных частей отчета не отражает точку зрения Оценщика;

· Оценщик не может разглашать содержание отчета об оценке в целом или по частям без предварительного письменного согласования с Заказчиком;

· От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда, а также в иных случаях, предусмотренных законодательством.
5. СЕРТИФИКАЦИЯ ОЦЕНКИ И ОГРАНИЧЕНИЯ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОГО РЕЗУЛЬТАТА
5.1 Сертификация оценки

1. Подписавший данный отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися данными:

2. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего отчета.

3. Процедура оценки и содержание отчета соответствуют Федеральному Закону «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29 июля 1998 г., Федеральным стандартам оценки (ФСО), актуальным на период проведения оценки.

5.2 Ограничения и пределы применения полученного результата

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

2. Результаты оценки стоимости Объекта оценки основываются на информации, существовавшей на Дату оценки и могут быть признаны рекомендуемыми для целей совершения сделки с объектом оценки в течение 6 месяцев с даты составления отчета об оценке стоимости.

3. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость Объекта оценки.
6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИМЕНЕНИЯ

В соответствии с требованиями законодательства, регулирующего оценочную деятельность, Оценщик в процессе выполнения настоящей работы, руководствовался следующими стандартами оценочной деятельности:
· Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утверждённый приказом Минэкономразвития России 20 мая 2015 г. № 297.

· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утверждённый приказом Минэкономразвития России 20 мая 2015 г. № 298.

· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчёту об оценке (ФСО №3)», утверждённый приказом Минэкономразвития России 20 мая 2015 г. № 299.

· Федеральный стандарт оценки «Оценка бизнеса (ФСО №8)», утверждённый приказом Минэкономразвития России 1 июня 2015 г. № 326.

Обоснование применения указанных стандартов: данные стандарты являются  обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности.

· Стандарты и Правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков Общероссийская Общественная Организация «Российское общество оценщиков».

Обоснование применения указанных стандартов: данные стандарты являются обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности членами «РОО».

7. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ

Таблица 4
	Термин
	Определение

	Объект оценки

(статья 5 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98 г. № 135)
	Объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

	Рыночная стоимость

Объекта оценки

(статья 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98 г. № 135)
	Наиболее вероятная цена, по которой данный Объект оценки может быть отчужден (продан) на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине 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 (либо проконсультированы) о предмете сделки и действуют в своих интересах;

· Объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной оферты, типичной для аналогичных Объектов оценки;

· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за Объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

· платеж за Объект оценки выражен в денежной форме.

	Ниже приводятся толкования наиболее важных из использованных в тексте отчета терминов, которые по тем или иным причинам могут быть поняты неоднозначно. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки.

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».

Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки.



	Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.

Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта оценки:

- рыночная стоимость;

- инвестиционная стоимость;

- ликвидационная стоимость;

- кадастровая стоимость.

Данный перечень видов стоимости не является исчерпывающим. Оценщик вправе использовать другие виды стоимости в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, а также международными стандартами оценки.

Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;

- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в результате проведения государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о результатах определения кадастровой стоимости либо определенная в случаях, предусмотренных статьёй 24.19 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.

          Инвестиционная стоимость - это стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами)

	Право пользования

(ГК гл. 17)
	Опирающаяся на дозволение закона возможность извлечения из вещи её полезных свойств и доходов. Как и в случаях с владением, различают законное и незаконное пользование в зависимости от того, основано оно на правовом титуле или нет

	Аренда

(ГК гл. 34)
	Право временного возмездного владения и (или) пользования чужим имуществом; форма хозяйствования, при которой арендодатель передает на основе договора арендатору во временное пользование за определенную плату помещения, оборудование, транспортные средства, землю и другое имущество для ведения хозяйственной деятельности и иных целей

	Арендная плата

(«Недвижимость, энциклопедический словарь»,  изд. «Идел-Пресс», Казань, 2005г.)
	Регулярные платежи за взятое в аренду имущество в соответствии с договором об аренде, в котором фиксируются условия и сроки аренды, размеры арендной платы и порядок внесения арендных платежей


8. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Согласно ФСО, проведение оценки включает следующие этапы:

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;

г) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости Объекта оценки;

д) составление отчета об оценке.

9. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

9.1 Перечень документов, предоставленных Заказчиком и используемых Оценщиком устанавливающих количественные и качественные характеристики Объекта оценки

1. Копия свидетельства о государственной регистрации права серия 50-ААN 335044 от 13.08.2010 г.;

2. Копия проекта здания исследуемого комплекса;

3. Копия договора аренды земельного участка от 04.06.2012 г.;

4. Копия договора аренды земельного участка №2816 от 21.10.2015 г.;

5. Копия кадастрового паспорта земельного участка №МО-12/ЗВ-379640 от 05.06.2012 г.;

6. Копия передаточного акта от 04.06.2012 г.;

7. Копия Решения Арбитражного суда Московской области от 25 ноября 2015 г. по Делу № А41-30425/15.
8. Копия Договора подряда от 29/06/2011г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённому между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540
)

9.2 Количественные и качественные характеристики объекта оценки

9.2.1 Сведения об имущественных правах на Объект оценки.

Информация об имущественных правах на объект оценки приведено далее в таблице:

Таблица 5
	№ п.п.
	Наименование объекта
	Вид права
	Существующие ограничения (обременения) права:
	Правоустанавливающие и право удостоверяющие документы

	1
	Объект  незавершённого строительства - здание спортивного комплекса (2 – 4 этажа с подземной частью, треугольное в плане (78,5 м х 75,0 м);
	Право собственности
	Учитываются (залог)
	Свидетельство о государственной регистрации права серия 50-ААN 335044 от 13.08.2010 г

	2
	Право аренды земельного участка с кадастровым номером 50:46:0030102:26, площадью 6888 кв. м
	Право аренды
	Учитываются
	Договор аренды земельного участка от 04.06.2012 г

	3
	Право требования по Договору подряда от 29/06/2011 г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённому между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс»
	Право требования
	Учитываются (залог)
	Договор подряда от 29/06/2011 г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённому между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс»


Основные сведения, идентифицирующие объект оценки:
Таблица 6

	Наименование показателей
	Значение показателей

	Адрес
	Московская область, город Электросталь, проспект Южный, к югу от школы № 20.

	Тип объекта
	Отдельно стоящее здание.

	Вид объекта недвижимости
	Объект незавершенного строительства

	Назначение 
	Нежилое здание

	Разрешенное использование 
	Спортивный комплекс

	Текущее использование 
	В стадии строительства

	Год постройки 
	В стадии строительства

	Материал наружных ограждающих конструкций (материал стен)
	Газосиликатные блоки

	Материал несущих конструкций (материал перекрытий)
	Монолитный железобетон; металлические фермы

	Конструктивная система 
	Каркасная

	Класс конструктивной системы
	КС-4

	Класс качества
	Standard

	Инвентарный номер объекта 
	341:100-2672

	Условный номер объекта
	50-50-46/035/2010-370

	Кадастровый номер объекта
	50:46:0000000:1254

	Строительный объём
	41223 куб. м

	Этажность, в том числе: 
- количество этажей надземной части

- количество этажей подземной части
	Пять этажей
Два этажа, четыре этажа
Один этаж (подвал)

	Общая площадь 
	7770,7 кв. м

	Полезная площадь
	7088,3 кв.м.

	Площадь застройки 
	3207,7 кв.  м


Примечание к таблице 6: Сведения предоставлены Заказчиком и уточнены по результатам инспекции (осмотра) объектов оценки.

Описание земельного участка, относящегося к Объекту оценки
:
Земельный участок, относящийся к Объекту оценки не выделен в обособленный и входит в состав земельного участка, описание которого приведено в следующей таблице.


Таблица 6
	Параметры
	Описание

	Кадастровый номер
	50:46:0030102:26

	Адрес (местоположение)
	Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка.

Почтовый адрес ориентира: обл. Московская, г. Электросталь, пр-кт Южный

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование (по классификатору)
	Для иных видов сельскохозяйственного использования 

Код – 141014000000

	Разрешенное использование (по документу)
	Для строительства здания спортивного комплекса по проспекту Южному

	Фактическое использование
	По назначению

	Расстояние от МКАД
	45 км.

	Площадь земельного участка, кв. м
	6 888

	Кадастровая стоимость
, руб.
	22 259 811,84

	Улучшения земельного участка 
	Спортивный комплекс, незавершённый строительством. 

	Коммуникации 
	Нет данных

	Кадастровая стоимость, руб./кв. м
	3 231,68

	Оцениваемая площадь, кв. м
	6 888

	Инженерное обеспечение
	Нет данных

	Форма площади застройки
	Неправильная многоугольная (трапециевидная)

	Правообладатель (субъект права)
	Закрытое акционерное общество «Центр развития юношеского спорта» (ОГРН 1045010651564)

	Рельеф
	Ровный

	Местоположение относительно красной линии
	Внутриквартальное

	Схема земельного участка
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	Рис. 1. Кадастровый план земельного участка.


9.2.3. Описание улучшений Объекта оценки

Технические характеристики улучшений в составе объекта оценки приведены на основании визуального осмотра и предоставленных документов.

Таблица 6
	Параметры
	Описание

	Объект
	Объект незавершённого строительства - здание спортивного комплекса (2 – 4 этажа с подземной частью, треугольное в плане (78,5 м х 75,0 м);

	Адрес (местоположение)
	Московская область, г. Электросталь, просп. Южный 

	Площадь застройки
	3217,0

	Общая площадь здания 
	7770,7

	Полезная площадь здания
	7088,3

	Тип объекта
	Отдельно стоящее здание

	Назначение 
	Нежилое здание  

	Разрешенное использование 
	Спортивный комплекс 

	Фактическое использование
	Не используется

	Этажность
	Спортивный комплекс состоит из трех разновысоких частей: 

2-этажная – треугольная в плане, включает универсальный спортивный зал с трибунами, бассейн, зал бокса, столовая на 60 посадочных мест;

2-этажная – овальная в плане, включает вестибюль и спортзал;

4-этажная – включает общежитие на 60 мест, тренажерные залы, парикмахерская, процедурные кабинеты.

	Материал наружных стен
	Газосиликатные блоки

	Материал несущих конструкций
	Монолитный железобетон

	Перекрытия
	Железобетонные плиты

	Крыша
	Металлическая, рулонная

	Инженерное обеспечение
	Нет данных

	Внутренняя отделка
	Без отделки

	Кадастровый (или условный) номер
	50-50-46/035/2010-370


Фотообзор Объекта оценки

	[image: image5.jpg]




	Фото 1. Окружение Объекта оценки
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	Фото 2. Окружение Объекта оценки
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	Фото 3. Подъездные пути
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	Фото 4. Объект оценки
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	Фото 5. Объект оценки
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	Фото 6. Объект оценки
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	Фото 7. Объект оценки
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	Фото 8. Объект оценки
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	Фото 9. Объект оценки
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	Фото 10. Вход
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	Фото 11. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 12. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 13. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 13. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 14. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 15. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 16. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 17. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 18. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 19. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 20. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 21. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 22. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 23. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 24. Прилегающая территория Объекта оценки
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Фото 25. Внутренние помещения Объекта оценки


	[image: image31.jpg]



Фото 26. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 27. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 28. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 29. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 30. Крыша  Объекта оценки
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Фото 31. Крыша  Объекта оценки
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Фото 32. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 33. Внутренние помещения Объекта оценки
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Фото 34. Объект оценки
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Фото 35. Объект оценки
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Фото 36. Объект оценки


02 декабря 2015 г. проведена инспекция объекта оценки, включающая его визуальный осмотр и фотографирование.

Результаты инспекции объекта оценки приведены в таблицах 7 и 8:
Таблица 7
	№ п.п.
	Наименование Объекта
	Характеристика объекта
	Оценка состояния

	1
	Объект незавершённого строительства - здание спортивного комплекса (2 – 4 этажа с подземной частью, треугольное в плане (78,5 м х 75,0 м)
	Повреждений и / или видимых деформаций конструктивных элементов не имеется. Имеются отдельные, устраняемые при текущем ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. Капитальный ремонт может быть рекомендован лишь на отдельных участках, имеющих относительно повышенный износ.
	Хорошее


Таблица 8
	Наименование работ, конструктивных элементов и инженерных систем
	Удельный вес
	Степень готовности
	гр. 2 х гр. 3

	Земляные работы
	1,01%
	100%
	1,01%

	Фундаменты и стены подземной части
	20,64%
	100%
	20,64%

	Общестроительные работы подземной части 
	9,37%
	100%
	9,37%

	Стены наружные
	2,27%
	100%
	2,27%

	Каркас
	1,84%
	100%
	1,84%

	Перекрытия 
	1,61%
	100%
	1,61%

	Кровля
	17,85%
	95%
	16,96%

	Перегородки 
	0,71%
	100%
	0,71%

	Полы 
	5,72%
	14%
	0,80%

	Окна
	0,19%
	100%
	0,19%

	Двери
	0,44%
	4%
	0,02%

	Витраж 
	5,81%
	88%
	5,11%

	Внутренняя отделка
	3,87%
	14%
	0,54%

	Наружная отделка
	3,76%
	15%
	0,56%

	Разные работы
	7,77%
	21%
	1,63%

	Водопровод хозяйственно-питьевой, противопожарный, горячее водоснабжение
	2,51%
	58%
	1,46%

	Канализация и внутренние водостоки
	0,43%
	25%
	0,11%

	Отопление 
	6,28%
	70%
	4,40%

	Вентиляция и кондиционирование воздуха
	1,5%
	70%
	1,05%

	Внутреннее электроосвещение
	0,74%
	45%
	0,33%

	Электросиловые установки 
	0,97%
	0%
	0,00%

	Слаботочные устройства
	1,3%
	45%
	0,59%

	КиП и автоматика
	0,44%
	0%
	0,00%

	Подъёмно-транспортное оборудование
	0,23%
	90%
	0,21%

	Эксплуатация подъёмной техники
	2,74%
	100%
	2,74%

	Итого
	100,00%
	-
	74,15%


Информация о текущем использовании объекта оценки:
На дату оценки оцениваемое здание и земельный участок не используются.

9.3. Характеристика местоположения объекта оценки

Объект оценки расположен в г. Электросталь Московской области.
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	Рис. 2. Местоположение объекта оценки на фрагменте карты Московской области
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	Рис. 3. Местоположение объекта оценки на карте Московской области
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	Рис. 4. Местоположение объекта оценки на фрагменте карты г. Электросталь


Краткая характеристика Московской области

Таблица 9
	Параметры
	Описание

	Название региона
	Московская область

	Расположение
	Субъект Российской Федерации, входит в состав Центрального федерального округа

	Площадь, кв. км
	44 379

	Численность населения, чел.
	7 236 604

	Динамика численности населения
	Возрастает

	Плотность населения, чел./км2
	163,06

	Средняя заработная плата, руб./мес.
	30 875,1

	ВРП, млн. руб.
	2011 г. – 2,2

	Рейтинг ВРП среди субъектов РФ
	3 место

	Административный центр
	город Москва

	Ведущие отрасли экономики
	Пищевая - перерабатывающая промышленность, тяжелое и сельскохозяйственное машиностроение, угольная промышленность, автомобилестроение.

	Транспорт
	Московская область имеет весьма обширную транспортную сеть, включающую автомобильные и железные дороги, водные пути по крупнейшим рекам, озёрам и водохранилищам. Структура наземных линий представляет собой ряд магистралей, расходящихся от Москвы во всех направлениях и соединённых кольцами


Краткая характеристика г. Электросталь.
Электросталь (до 1928 — Затишье) — город (с 1938) областного подчинения в Московской области России. Образует городской округ Электросталь.

Население — 158 222 чел. (2015). Площадь города — 49,51 км², городского округа — 51,40 км². Городской округ Электросталь расположен в 52 километрах (38 км от МКАД) к востоку от Москвы. В окрестностях Электростали берёт начало река Вохонка (приток Клязьмы), а также притоки Вохны — Марьинка и Ходца. На севере Электросталь граничит с землями Ногинского мехлесхоза, а с юга и юго-востока — с землями Павлово-Посадского района. На западе и востоке к городской территории вплотную подходят лесные массивы.

В городе расположены следующие спортивные сооружения: ледовый дворец спорта «Кристалл», стадион «Кристалл», спортивно-оздоровительный комплекс «Электросталь», спортивный комплекс АНО КСК «Кристалл», спортивный комплекс «Авангард», теннис-центр, плавательные бассейны «Кристалл» и «Металлург», конноспортивный клуб «Авангард». В 2006 году после масштабной реконструкции открыт стадион для хоккея на траве на базе спортивно-оздоровительного комплекса «Электросталь».

На территории города действуют МСУ дополнительного образования - Специализированная детско-юношеская спортивная школа олимпийского резерва по дзюдо „Электросталь“, МОУ дополнительного образования детей - Специализированная детско-юношеская спортивная школа олимпийского резерва „Кристалл-Электросталь“ по водным видам спорта, ДЮСШ по футболу «Восток». 7 сентября 2012 года было открыто футбольное поле с искусственным покрытием на территории школы № 11.

Наиболее известной спортивной трибуной города является ледовый дворец спорта «Кристалл», рассчитанный на 3500 человек. Изначально ледовый дворец «Кристалл» был домашней ареной для одного из старейших клубов страны — «Кристалла», основанного в 1949 году и выступавшего в чемпионате России среди команд регионов зоны «Центр». В 2014 году было принято решение о расформировании команды и переводе её в МХЛ (Молодёжную хоккейную лигу).

В городе существуют также спортивно-технический клуб «Азимут», «Электростальский городской клуб туристов», туристический дом «Килятор», автомобильный клуб «ФСТ» (ралли-спринты, скоростное маневрирование), профессиональный футбольный клуб «Кристалл».

В настоящее время на территории городского округа Электросталь находятся:

· 4 гимназии;

· 3 лицея;

· 13 общеобразовательных школ;

· вечерняя сменная общеобразовательная школа;

· 42 дошкольных образовательных учреждения (центры развития ребёнка, детские сады общеразвивающего вида, детские сады комбинированного вида);

· 2 детские музыкальные школы — учащиеся музыкальных школ городского округа Электросталь принимали участие в международных, всероссийских, областных, зональных конкурсах, одержав более ста побед;

· детская художественная школа.

ВУЗы:

· Электростальский политехнический институт (филиал ФГБОУ ВПО «Московский государственный машиностроительный университет» (МАМИ)
· Филиал Московского государственного университета экономики, статистики и информатики
· Филиал Российского государственного социального университета (очная и заочная формы обучения, довузовская подготовка, дополнительное образование)

· Филиал Московского государственного открытого университета

· Филиал Российского государственного гуманитарного университета (очная и заочная формы обучения)

· Новый гуманитарный институт (дневная и вечерняя формы обучения, факультеты лингвистики, дизайна и туризма)

· Московская финансово-юридическая академия-институт дистанционного образования - центр дистанционного доступа в Электростали (заочное обучение)

· Филиал Современной гуманитарной академии
· Представительство Московского государственного индустриального университета
· Филиал Московского института государственного управления, права и инновационных технологий (заочная форма обучения)

Электросталь является центром металлургии и тяжёлого машиностроения — город обладает крупнейшим в стране производством ядерного топлива, высококачественной стали, тяжёлого машиностроения и химической продукции. Кроме этого, в городе работают более сотни средних и малых предприятий, которые производят строительные материалы, одежду, книги и журналы, школьную и офисную мебель, продукты питания и многое другое.

Основные предприятия:

· ПАО «Машиностроительный завод» (ПАО «МСЗ», «Элемаш») — крупнейшее предприятие атомного машиностроения, в составе корпорации ТВЭЛ. Завод производит ядерное топливо для АЭС России, стран СНГ и дальнего зарубежья. Предприятие также производит прецизионные нержавеющие трубы (ООО "ЭЛЕМАШ-СПЕЦТРУБПРОКАТ"), постоянные магниты, ферриты и металлический кальций. Сегодня ПАО «Машиностроительный завод» — один из мировых лидеров в сфере производства ядерного топлива для коммерческих реакторов. Его продукция поставляется не только на АЭС России, но и на АЭС 12 зарубежных стран, эксплуатируется в каждом 8-м коммерческом реакторе мира;

· АО Металлургический завод «Электросталь» — одно из ведущих предприятий РФ в производстве сталей и сплавов специального назначения;

· ОАО «Электростальский завод тяжёлого машиностроения» (ОАО «ЭЗТМ») — производитель технологического оборудования для металлургии и горно-обогатительной промышленности. Репутация продукции предприятия безупречна. Созданные на заводе объекты были отмечены: Ленинской премией, Государственными премиями и премиями Совета Министров. Агрегаты, станы и машины, разработанные на ОАО «ЭЗТМ», защищены 2314 авторскими свидетельствами и патентами на изобретения в России и за рубежом;

· ОАО «Электростальский химико-механический завод им. Н. Д. Зелинского» — одно из ведущих предприятий в России по разработке и серийному выпуску фильтрующих средств индивидуальной и коллективной защиты от оружия массового поражения и химически опасных веществ, фильтрующих тканей, катализаторов, химических поглотителей, осушителей и активных углей;

· Котельно-строительная компания — проектирование и строительство котельных, тепловых пунктов и мини-ТЭЦ;

· Завод теплообменного оборудования «Бойлер» — производство теплообменников, оборудования для водоподготовки;

· Завод «ОСТ-Тара» группы «ОСТ» — производство стеклотары;

· ОАО ЭНПО «НЕОРГАНИКА» — производство водоочистителей: ткани и нетканые материалы, активные угли и катализаторы, фильтрующие материалы, фильтры различных марок;

· ЗАО «Электростальский домостроительный комбинат» (ЗАО «ЭДСК») — производство товарного бетона и строительного раствора; производство стеновых блоков; промышленность сборных железобетонных и бетонных (за исключением стеновых материалов) конструкций и изделий. 3 августа 2011 года на базе комбината был образован индустриальный парк «Электростальский». Основным резидентом индустриального парка стала корейская компания «LG-Hausys»;

· Производственный комплекс «ЭЛДОМ» — изготовление высокоточного металлорежущего инструмента, в том числе с наноструктурированным покрытием;

· ЗАО НИКБООР — производство продукции для оснащения атомных электростанций.

По итогам 2010 года городской округ Электросталь вошёл в тройку лидеров по развитию научно-промышленного комплекса, а также был награждён дипломом в номинации «Лучшее муниципальное образование».

Таблица 10
	Показатель
	Описание или характеристика показателя

	Адрес Объекта оценки
	Московская область, город Электросталь, Южный просп.

	Окружение
	Объект оценки расположен  в г. Электросталь. С севера и запада расположены школа и гимназия, с юга и востока – жилая застройка. До ближайшей остановки «КПП» 300 м, до ближайшей магистрали – Фрязевское шоссе (500 м)

	Расстояние до центра города
	Объект расположен в центральной части города

	Состояние прилегающей территории (субъективная оценка)
	Хорошее

	Удобство подъездных путей
	Удовлетворительное

	Движение по дороге (одностороннее, двухстороннее, возможность парковки)
	Двухстороннее, возможность парковки на прилегающей территории не ограничена

	Транспортная доступность
	Хорошая

	Обеспеченность социальной инфраструктурой
	Хорошая

	Поток автотранспорта
	Отсутствует непосредственно перед Объектом оценки, средней интенсивности на ближайших улицах

	Пешеходный поток
	Средней интенсивности

	Близость к транспортным магистралям
	Объект оценки расположен на удалении 500 м от транспортной автомагистрали - Фрязевское шоссе


9.4. Позиционирование Объекта оценки

При позиционировании Объекта оценки, прежде всего, необходимо учитывать:

· местоположение участка, на котором расположен объект;

· перспективы развития района;

· окружающую застройку и транспортную доступность;

· обеспеченность коммуникациями;

Кроме того, необходимо учесть, как состояние объекта оценки, так и состояние рынка недвижимости (востребованность – ликвидность). Местоположение объекта характеризуется:

· расположением  в центральной части города;

· близостью расположения остановки;

· удаленностью от трассы до 500 м;

· ближайшее окружение объекта оценки представлено объектами жилого и коммерческого назначения;

· расположение вблизи общеобразовательных учреждений

Объектом оценки является нежилое здание – объект незавершённого строительства - здание спортивного комплекса (2 – 4 этажа с подземной частью, треугольное в плане (78,5 м х 75,0 м). Учитывая назначение здания, Объект оценки позиционируется в сегменте объектов спортивно-оздоровительного назначения на рынке недвижимости г. Электросталь.

9.5. Описание круга потенциальных покупателей/арендаторов Объекта оценки.
Основной интерес данный объект представляет для юридических и физических лиц, желающих приобрести нежилую недвижимость на территории г. Электросталь.
9.6. Описание Права требования по Договору подряда от 29/06/2011 г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённому между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540)

В соответствии с договором подряда № 34-2010 от 29.06.2011 г., заключённым между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» («Заказчик») и ООО «Строй-Люкс» («Подрядчик»), Заказчик поручает, а Подрядчик принимает на себя обязательства на выполнение общестроительных работ на объекте, расположенном по адресу: Московская область, г. Электросталь, Южный проспект.

Пункт 3.1. указанного договора гласит: «…Стоимость работы подлежит индексации на момент выполнения работ по Сборнику для Московской области…», из чего следует, что договор заключён на рыночных финансовых условиях и не предоставляет особенных преференций ни одной из сторон.

При этом известно, что ЗАО «Центр развития юношеского спорта» обращалось в суд с иском к ООО «Строй-Люкс» о взыскании 9 026 619,56 руб. (части неосвоенного Подрядчиком аванса по договору подряда № 34-2010 от 29.06.2011 г.); Арбитражный суд Московской области требование удовлетворил (Решение Арбитражного суда Московской области от 25 ноября 2015 г. по Делу № А41-30425/15), ответчик подал апелляцию, следующее заседание суда назначено на 10.02.2016 г.

Движение дела представлено на скриншоте, сделанном с сайта Арбитражного суда Московской области:
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10. АНАЛИЗРЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

10.1. Основные показатели развития экономики за январь – июль 2015 г.

(в % к соответствующему периоду предыдущего года)

Таблица 11
	Показатель
	2014 год
	2015 год

	
	июль
	янв.-июль
	июнь
	июль
	июль. (с искл. сезон, и календ, факт., к предыд. периоду) 1)
	янв.-июль

	ВВП1*
	101,2
	100,7
	95,5
	95,4
	0,1
	96,4

	Индекс потребительских цен, на конец периода"1
	100,5
	105,3
	100,2
	100,8
	 
	109,4

	Индекс промышленного производства 1
	101,5
	101,5
	95,2
	95,3
	0,1
	97,0

	Обрабатывающие производства41
	102,4
	102,6
	93,4
	92,9
	0,1
	95,1

	Индекс производства продукции сельского хозяйства
	108,6
	104,4
	101,6
	98,1
	-0,2
	101,6

	Инвестиции в основной капитал
	99,17)
	97,27)
	92,95)
	91,55)
	-0,8
	94,15)

	Объемы работ по виду деятельности «Строительство»
	95,67)
	94,67)
	90,0
	89,7
	-0,5
	92,3

	Ввод в действие жилых домов
	138,47)
	131,27)
	92,4
	94,1
	 
	111,9

	Реальные располагаемые денежные доходы населения
	102,6
	99,6
	96,97)
	98,07)
	1,4
	97,17)

	Реальная заработная плата
	101,4
	103,1
	91,4
	90,85)
	-0,8
	91,25)

	Среднемесячная начисленная номинальная заработная плата, руб.
	32515
	31651
	35395
	339805)
	 
	332465)

	Уровень безработицы к экономически активному населению
	4,9
	5,2 
	5,4
	5,3
	5,5
	5,6 

	Оборот розничной торговли
	101,67)
	102,77)
	90,6
	90,8
	0,1
	91,9

	Объем платных услуг населению
	100,8
	100,9
	98,5
	97,5
	-0,1
	98,5

	Экспорт товаров, млрд. долл. США
	46,2
	301,5
	30,3
	28,21)
	 
	210,71)

	Импорт товаров, млрд. долл. США
	29,2
	182,3
	16,5
	17,01)
	 
	110,91)

	Средняя цена за нефть Urals, долл. США/баррель
	105,4
	107,0
	61,4
	55,5
	 
	56,8


	1)Оценка Минэкономразвития России.
2) Июнь, июль - в % к предыдущему месяцу, январь-июль - в % к декабрю предыдущего года.
3) Агрегированный индекс производства по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды". С учетом поправки на неформальную деятельность.
4) С учетом поправки на неформальную деятельность.
5| Оценка Росстата.
6) Предварительные данные.

7) Без учёта сведений по Республике Крым и г. Севастополю.


10.2. Анализ социально-экономической ситуации в Московской области в I полугодии 2015 г.

Московский макрорегион (Московская агломерация), который составляют 2 субъекта Российской Федерации — столица государства город Москва и Московская область, играет важнейшую роль в экономической, политической, культурной жизни России. Во многом этот вклад обеспечивается за счет огромного значения города Москва, где находятся федеральные органы исполнительной, законодательной и судебной власти, и который является торговым, финансовым, образовательным и инвестиционным центром Российской Федерации. Однако тесная социально-экономическая связь, существующая между Москвой и Московской областью, не позволяет рассматривать эти субъекты РФ отдельно друг от друга.

В отраслевой структуре ВРП Московской области сфера торговли также занимает первое место, но с меньшей, по сравнению с Москвой, долей — 23,3%, затем соответственно следуют: обрабатывающая промышленность — 21,2%, операции с недвижимым имуществом — 13,6%, транспорт и связь — 9,6%, строительство — 6,8%. Пять основных отраслей экономики Московской области вместе генерируют 74,5 % регионального валового продукта. Московская область занимает 5 строчку по количеству привлеченных иностранных инвестиций за 2014 год — $6,5 млрд. и 2,8% от всех иностранных инвестиций в Россию.

10.3. Анализ рынка коммерческой недвижимости и Московской области

Рынок недвижимости представляет собой систему организационных мер, при помощи которой покупатели и продавцы сводятся вместе для определения конкретной цены, по которой может произойти обмен специфического товара - недвижимости. Помимо вышеуказанных субъектов (покупателя и продавца) на рынке недвижимости имеются посреднические организации, структурирующие, классифицирующие и сегментирующие рынок недвижимости. К ним относят аналитические агентства, агентства недвижимости, печатные и интернет-издания. Далее представлена краткая характеристика этих субъектов с указанием наименования и контактной информацией.

Аналитические агентства

В основном представлены подразделениями самих агентств недвижимости региона и подразделениями оценочных компаний. В таблице ниже указаны самые известные аналитические агентства и консалтинговые компании.

Таблица 12
	№ п.п.
	Наименование
	Местонахождение
	Контактная информация
	Сайт

	1
	Информационно-аналитическое агентство Rway
	г. Москва, пр-д Завода Серп и Молот, д. 10, БЦ "Интеграл", офис 408
	тел.: 8 (495) 933-55-03
	http://www.rway.ru

	2
	Консалтинговая компания «НДВ-Недвижимость»
	г. Москва, Трубная площадь, дом 2
	тел.: 8 (495) 988-44-22
	http://www.ndv.ru/

	3
	Консалтинговая компания «ColliersInternational»
	г. Москва, Пресненская наб., д. 10

БЦ «Башня на Набережной», блок С
	тел.: 8 495 258 5151
	http://www.colliers.com/

	4
	Консалтинговая компания «ASTERA»
	г. Москва: Потаповский пер., д. 5, стр.2
	тел.: 8 (495) 925 00 05
	www.asteragroup.ru

	5
	Консалтинговая группа «KnightFrank»
	г. Москва, Ул. Тимура Фрунзе, д. 11, строение 2
	тел. 8 (495) 981-00-00
	www.knightfrank.ru


Печатные и интернет издания

Средства массовой информации представлены газетами, журналами, а также интернет - источниками.
Указанные издания размещают на своих страницах объявления от частных лиц с предложениями о совершении сделок с жилой и коммерческой недвижимостью, а также модульную и строчную рекламу от агентств недвижимости, строительных и дизайнерских компаний. Издания имеют обширную сеть распространения: от крупных сетевых компаний до частных распространителей. Распространяются издания также посредством рассылки почтовыми отправлениями и электронной почтой. Интернет-версия указанных средств массовой информации, как правило, имеет доступ к архивам базы данных.

Основные интернет сайты недвижимости г. Москва и Московской области представлены далее в таблице.

Таблица 13
	№ п.п.
	Наименование сайта
	Электронный адрес

	1
	Одна недвижимость (рекламно-информационная газета)
	http://www.odnanedvizhimost.ru/

	2
	АВИТО.Ру (сайт объявлений)
	www.avito.ru

	3
	Недвижимость и цены (каталог объявлений)
	http://realityandprice.ru/

	4
	Вся недвижимость г. Москва (рекламно-информационная газета)
	http://xn----7sbebdsvjodtde1b1mxbf.xn--p1ai/

	5
	Домофонд (сайт объявлений)
	http://domofond.ru/

	6
	Из рук в руки, регион: Москва (электронная газета)
	http://irr.ru/real-estate/

	7
	ЦИАН (сайт объявлений
	http://www.cian.ru/


Агентства недвижимости

На рынке недвижимости Московской области и г. Москвы присутствует более 1000 риэлтерских компаний. Далее приведены некоторые из них.

Таблица 14
	№ п.п.
	Наименование 
	Местонахождение
	Контактная информация
	Сайт (эл. адрес)

	1
	SwissRealtyGroup
	г. Москва, Дорогомиловская Б. ул., 14
	тел. 8 (095) 744-44-24
	http://www.swissrg.ru/

	2
	Миэль-Недвижимость
	г. Москва, ул. Авиамоторная, 

д. 12, 7-й этаж, офис 719
	тел. 8 495 777 3377
	http://www.miel.ru/

	3
	Склад Менеджмент
	Московская область, г. Подольск, 

ул. Комсомольская, д.1, бизнес-центр "Подольский", 8 этаж
	тел. 8 (495) 540 52 80
	http://www.sklad-man.ru/

	4
	АН-Эстейт
	г. Москва
	тел. 8 (495)609-68-15
	http://an-estate.ru/

	5
	АКРУС-недвижимость
	г. Москва
	тел. 8 (4 9 5) 785 81 15
	http://www.sklad-arenda.ru/

	6
	Century21
	г. Москва, Крылатская ул., д.33, корп. 2
	тел. 8 495/258-52-23
	http://www.streetrealty.ru/

	7
	Апекс-недвижимость
	г. Москва, 3-я Улица Ямского Поля, д. 2/13 кор. 26
	тел. 8 (495) 609-68-16
	http://www.apex-realty.ru/


Типичные условия совершения сделок

По информации агентств недвижимости Московской области средний период экспозиции недвижимости составляет 2-12 месяцев.

Как правило, цена на объект недвижимого имущества, заявленная в предложении на продажу, является лишь стартовой. В процессе ведения переговоров с потенциальным покупателем она может существенно снизиться. 

Обычно вознаграждение за оказываемые риэлтерские услуги оплачивает покупатель недвижимости, если иное не предусмотрено в договоре на оказание риэлтерских услуг. Причем размер указанного вознаграждения входит в цену предложения, публикуемого в средствах массовой информации или на сайте агентства недвижимости. То есть, сверх цены предложения, указанной в прайс-листах агентства, в настоящее время ничего не платится.

Диапазоны величины риэлтерских услуг, оказываемых при продаже объекта от 2 до 10%.

Рынок земельных участков коммерческого назначения в Московской области

Земельный рынок
 сейчас активно пополняется новыми предложениями. Однако спрос на участки ниже предложений в десятки раз. Чтобы избавиться от земли, собственникам приходится идти на значительные скидки – до 20-30%.

Предложения по земельным участкам в Московской области можно условно разделить на следующие направления: 

· Северное направление представлено предложениями по стоимости земельных участков по Дмитровскому шоссе;

· Северо-Восточное направление представлено предложениями по стоимости земельных участков по Ярославскому и Щелковскому шоссе;

· Восточное направление: представлено предложениями по стоимости земельных участков по Горьковскому и Носовихинскому шоссе; 

· Юго-Восточное направление: представлено предложениями по стоимости земельных участков по Егорьевскому, Рязанскому и Новорязанскому шоссе; 

· Южное направление: представлено предложениями по стоимости земельных участков по Варшавскому, Каширскому и Симферопольскому шоссе; 

· Западное направление: представлено предложениями по стоимости земельных участков по Рублево-Успенскому и Новорижскому шоссе; 

· Юго-Западное направление: представлено предложениями по стоимости земельных участков по Калужскому, Минскому, Можайскому и Киевскому шоссе; 

· Северо-Западное направление: представлено предложениями по стоимости земельных участков по Волоколамскому, Пятницкому и Ленинградскому шоссе.
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	Рис. 6. Объем предложений к продаже земельных участков, различного назначения (за исключением дачных) разделенный по шоссе




Цена  земельных участков под размещение объектов промышленного назначения (земли населенных пунктов, земли промышленности):
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	Рис. 7. Цены на земельные участки промназначения на расстоянии до 15 км от МКАД
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	Рис. 8. Цены на земельные участки промназначения на расстоянии от 15-30 км от МКАД
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	Рис. 9. Цены на земельные участки промназначения на расстоянии от 30-50 км от МКАД


11. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой стоимости. Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение оценщика в отношении наиболее эффективного использования собственности, исходя из анализа состояния рынка. Понятие «наиболее эффективное использование», подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость.

Каждое потенциальное использование имущества рассматривается с точки зрения следующих четырех критериев:

1. Юридическая правомочность;

2. Физическая осуществимость;

3. Экономическая целесообразность;

4. Максимальная эффективность.

При этом очередность применения критериев соответствует той последовательности, в которой они изложены. Если потенциальное использование не отвечает какому-либо из них, оно отбрасывается и рассматривается следующий вариант использования. НЭИ отвечает всем этим критериям.

Юридическая правомочность. Каждое потенциальное использование проверяется на предмет соответствия действующему законодательству. Юридические ограничения включают в себя правила зонирования, законодательство в области окружающей среды, жилищные и строительные кодексы, требования к планировке, нормативы энергопотребления и пожаробезопасности, ограничения по затемнённости и другое.

Физическая осуществимость. Потенциальное использование должно быть физически возможным. К физическим ограничениям относятся размеры, форма, естественные особенности земельного участка и (или) объекта недвижимости, топография земельного участка, протяженность фундаментальных границ, несущее и дренажное качество почв и почвенного слоя, климатические условия. В конечном счете, анализ физических возможностей земельного участка и (или) объекта недвижимости позволяет сделать вывод об их ресурсном качестве, емкости и сочетаемости с другими факторами производства.

Экономическая целесообразность. По сути, экономическая целесообразность того или иного потенциального варианта использования представляет собой степень его соответствия, адекватности сложившейся рыночной среде. Поэтому анализ экономической целесообразности предполагает исследование следующих проблем:

- факторов влияния на спрос;

- факторов влияния на предложение;

- основных характеристик конкурирующих объектов;

- выбора целевого рынка.

Подобный анализ позволяет выявить и «разумно возможный», обоснованный (оправданный), т.е. экономически целесообразный вариант (варианты) использования.

Максимальная эффективность. Итоговым критерием НЭИ является наибольшая доходность использования имущества среди всех юридически разрешенных, физически возможных и экономически целесообразных потенциальных вариантов. Данный критерий учитывает количественные, качественные и временные характеристики доходов, ожидаемые от различных потенциальных вариантов использования имущества.

Выбор Оценщиком варианта наиболее эффективного использования оцениваемого объекта недвижимости является одним из важнейших факторов, влияющих на величину рыночной стоимости этого объекта недвижимости.
При определении наиболее эффективного использования также принимаются во внимание:
· Целевое назначение и разрешенное использование;
· Преобладающие тип застройки в ближайшей окрестности оцениваемого объекта;
· Перспективы развития района, в котором расположен объект недвижимости;
· Ожидаемые изменения на рынке недвижимости;
· Текущее использование объекта недвижимости.
Выводы: По результатам проведенного качественного анализа на соответствие критериям юридическая допустимость, физически возможные варианты использования, финансовая целесообразность и максимальная доходность, Оценщик пришел к выводу о том, что наиболее эффективным использованием Объекта оценки является использование в качестве объекта спортивно-оздоровительного назначения. Так аналогичные Объекту оценки здания в большинстве случаев используются в качестве спортивных объектов, и наиболее сопоставимым сегментом рынка для Объекта оценки являются объекты спортивно-оздоровительного назначения г. Электросталь.
12. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

12.1 Определение стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта с учетом износа и устаревания. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий.

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. (ФСО).

Применение затратного подхода предполагает последовательное осуществление следующих этапов:

1.
Расчет рыночной стоимости участка земли, как незастроенного.

2.
Расчет затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения существующих улучшений;

3.
Определение предпринимательской прибыли застройщика и прибавление ее к затратам, необходимым для воспроизводства либо замещения существующих улучшений;

4.
Расчет износа и устареваний по имеющимся улучшениям;

Общая сумма накопленной величины износа и устареваний вычитается из стоимости затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения существующих улучшений с учетом прибыли предпринимателя.

5.
Стоимость земли, затраты, необходимые для воспроизводства либо замещения существующих улучшений с учетом предпринимательской прибыли, и с учетом износа и устареваний складываются для получения рыночной стоимости оцениваемого объекта.

В общем случае:

Соц = Зв/з х (1 – (1– Ифиз/100) х (1 – Ифунк/100) х(1 – Иэк/100))

где:
Соц – рыночная стоимость Объекта оценки в рамках затратного подхода, руб.;

Зв/з – затраты, необходимых для воспроизводства либо замещения Объекта оценки, руб.;

Ифиз – физический износ, %;

Ифунк – функциональное устаревание, %;

Иэк – экономическое устаревание, %.

Расчет стоимости земельного участка Объекта оценки

В рамках данного раздела проводится определение рыночной стоимости права аренды земельного участка. Определение стоимости производится в соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков, утвержденные распоряжением Минимущества России от 10.04.2003 г. №1102-р.

Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования. Как правило, при определении рыночной стоимости земельного участка, используются метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. При этом учитывается объем и достоверность доступной для использования того или иного метода рыночной информации. 

Земельный участок в соответствии с методикой рассматривается как свободный от улучшений и доступный для наилучшего использования. 

Для определения рыночной стоимости земельных участков согласно «Методическим рекомендациям по определению рыночной стоимости земельных участков», принятых распоряжением Минимущества РФ №586-р от 06.03.2002 г. применяется метод сравнения продаж. 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;

- 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 объекта-аналога от оцениваемого 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.

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.

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 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.

Были подобраны максимально приближенные по своим характеристикам объекты-аналоги, краткая характеристика которых представлена далее.

Таблица 15
	№ п.п.
	Местополо​жение объекта
	Описание
	Пло​щадь, кв. м
	Цена предложе​ния, руб.
	Цена предложе​ния руб./кв. м
	Источник информации

	1
	Московская область, г. Электросталь, ул. Рабочая
	 Категория: земли населенных пунктов.

Разрешенное использование: для размещения коммерческих объектов (под АЗС).

Участок в собственности. Свободный. Расположен вдоль дороги. 

Коммуникации по границе. 
	2 200
	17 000 000
	7 727
	http://elektrostal.cian.ru/sale/suburban/6729406/

	2
	Московская область, г. Ногинск, ул. Климова
	 Категория: земли населенных пунктов.

Разрешенное использование: для размещения коммерческих объектов (торгово-офисного здания).

Участок в собственности. Свободный. Расположен вдоль дороги.

Коммуникации по границе. 
	2 600
	9 000 000
	3 462
	http://noginsk.cian.ru/sale/suburban/5851764/

	3
	Московская область, г. Ногинск, ул. Декабристов
	 Категория: земли населенных пунктов.

Разрешенное использование: для размещения коммерческих объектов (под ТРЦ).

Участок в собственности. Свободный. Расположен вдоль дороги.

Коммуникации по границе. 
	4 780
	19 000 000
	3 975
	https://www.avito.ru/noginsk/zemelnye_uchastki/uchastok_47.8_sot._promnaznacheniya_496004510


Месторасположение Объектов-аналогов представлено на рисунке 10:
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	Рис. 10. Расположение объектов-аналогов на карте Московской области


Выбор единицы сравнения

Федеральный Стандарт оценки требует: «Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения».

Исходя из вышеуказанных требований, оценщик для целей обоснования выбранной единицы сравнения проанализировал методическую литературу по оценке, данные риэлтерских агентств.

Таким образом, для сравнения различных объектов недвижимости используются различные единицы сравнения: квадратный метр общей площади, кубометр, один гектар, одна квартира, один коттедж и т. д. При этом в качестве единиц сравнения принимают измерители, традиционно сложившиеся на местном рынке. 

Выделяют следующие единицы сравнения для земельного участка без улучшений: 

1. Цена за единицу площади участка:

- квадратный метр – для участков под застройку в населенном пункте;

- «сотка» (сто кв. м) – для участков под садоводство или индивидуальное жилищное строительство вне населенного пункта;

- гектар (десять тысяч кв. м) – для сельскохозяйственных и лесных угодий; 

2. Цена за единицу длины (погонный метр) границы участка вдоль «красной линии» (транспортной или пешеходной магистрали) – для объектов торгового, складского, производственного назначения, успешность бизнеса которых зависит от доступности объектов для посещения их покупателями и пользователями, для доставки и отправления грузов.

При сравнении объектов недвижимости важно, чтобы объект оценки и объекты-аналоги могли быть измерены одними единицами измерения. Таким образом, в рамках настоящей оценки, в качестве единицы сравнения для всех элементов сравнения выбрана единица площади в размере 1 кв. м.

Классификация и суть корректировок. Классификация вводимых корректировок основана на учете разных способов расчета и внесения корректировок на различия, которыми характеризуются объекты-аналоги в сравнении их с объектом оценки.
Корректировки делятся на:

· процентные (коэффициентные);

· стоимостные (денежные).

Процентные (коэффициентные) корректировки вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень отличия в характеристиках объекта-аналога от объекта оценки. Если объект-аналог по характеристикам хуже объекта оценки, то к цене объекта-аналога вносится повышающий коэффициент, если лучше – понижающий коэффициент. К процентным корректировкам можно отнести, например, корректировки на местоположение, износ, время продажи и др. Скорректированная стоимость объекта-аналога с учетом процентной корректировки рассчитывается по формуле:

Сед. ср. = Сед. ср. до × (1 ± П/100)

где:
Сед. ср. – цена объекта-аналога, ден. ед.;

Сед. ср.до – скорректированная цена объекта-аналога, ден. ед..;

П – величина корректировки, %.

Стоимостные (денежные) корректировки, вносимые к единице сравнения (1 кв. м., 1 сотка, 1 га), изменяют цену объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается отличие в характеристиках объекта-аналога от объекта оценки. Положительная корректировка вносится, если объект-аналог хуже объекта оценки, если лучше – применяется отрицательная корректировка. К денежным корректировкам, вносимым к единице сравнения, можно отнести корректировки на качественные характеристики.

Скорректированная стоимость объекта-аналога с учетом денежной корректировки рассчитывается по формуле:

Сед. ср. = Сед. ср. до ±Пст.

где:
Сед. ср. – цена объекта-аналога, ден. ед.; 

Сед. ср.до – скорректированная цена объекта-аналога, ден. ед.; 

П – величина корректировки, ден. ед. 
Расчет и внесение корректировок. Для расчета и внесения корректировок используется множество различных методов, среди которых можно выделить: 
· методы, основанные на анализе парных продаж; 

· экспертные методы расчета и внесения поправок; 

· статистические методы.

Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся точной копией друг друга, за исключением одного параметра (например, местоположения), наличием которого и объясняется разница в цене этих объектов. Ограниченность применения данного метода объясняется сложностью подбора объектов парной продажи, поиском и проработкой большого количества информации.

Основу экспертных методов расчета и внесения корректировок, обычно процентных, составляет субъективное мнение оценщика, эксперта или иного специалиста в определенной области о том, насколько объект-аналог хуже/лучше по своим характеристикам по сравнению с объектом оценки. 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.

Статистические методы расчета корректировок сводятся к применению метода корреляционно-регрессионного анализа, который заключается в допустимой формализации зависимости между изменениями цен объектов и изменениями каких-либо их характеристик. 

В ряде случаев, денежные корректировки, вносимые к цене объекта-аналога в целом, должны вноситься перед процентными. Например, если поправки на условия финансирования или на право собственности рассчитаны как абсолютные денежные, то они применяются первыми для корректировки цен объектов-аналогов.

Расчет рыночной стоимости земельного участка объекта оценки представлен в следующей таблице.

Таблица 16
	№ п.п.
	Наименование
	Оценивае​мый объект
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	1
	Площадь объекта, кв. м
	6 888,0
	2 200
	2 600
	4 780

	2
	Цена предложения 1 кв. м
	 
	7 727
	3 462
	3 975

	3
	Имущественные права
	Право аренды
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности

	4
	Корректировка
	 
	-13,00%
	-13,00%
	-13,00%

	5
	Цена 1 кв. м общей площади после корректировки, руб.
	 
	6 722
	3 012
	3 458

	6
	Различия между ценами предложения/спроса и сделок (торг)
	Сделка
	Предложение (торг)
	Предложение (торг)
	Предложение (торг)

	7
	Корректировка
	 
	-14,00%
	-14,00%
	-14,00%

	8
	Цена 1 кв. м общей площади после корректировки, руб.
	 
	5 781
	2 590
	2 974

	9
	Условия финансирования
	Единовременная выплата
	Единовременная выплата
	Единовременная выплата
	Единовременная выплата

	10
	Корректировка
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	11
	Цена 1 кв. м общей площади после корректировки, руб.
	 
	5 781
	2 590
	2 974

	12
	Динамика сделок на рынке
(дата продажи)
	Декабрь 2015
	Декабрь 2015
	Декабрь 2015
	Декабрь 2015

	13
	Корректировка
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	14
	Цена 1 кв. м общей площади после корректировки, руб.
	 
	5 781
	2 590
	2 974

	15
	Категория
	Земли населенных пунктов
	Земли населенных пунктов (для размещения коммерческих объектов)
	Земли населенных пунктов (для размещения коммерческих объектов)
	Земли населенных пунктов (для размещения коммерческих объектов)

	16
	Корректировка
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	17
	Цена 1 кв. м общей площади после корректировки, руб.
	 
	5 781
	2 590
	2 974

	18
	Месторасположение
	Московская область, г. Электросталь, пр-кт  Южный
	Московская область, г. Электросталь, ул. Рабочая
	Московская область, г. Ногинск, ул. Климова
	Московская область, г. Ногинск, ул. Декабристов

	19
	Корректировка
	 
	5 781
	2 590
	2 974

	20
	Цена 1 кв. м общей площади после корректировки, руб.
	 
	5 781
	2 590
	2 974

	21
	Расположение относительно красной линии
	Расположен внутриквартально
	Расположен вдоль дороги
	Расположен вдоль дороги
	Расположен вдоль дороги

	22
	Корректировка
	 
	-26,00%
	-26,00%
	-26,00%

	23
	Цена 1 кв. м общей площади после корректировки, руб.
	 
	4 278
	1 917
	2 201

	24
	Инженерное обеспечение
	Условно отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует

	25
	Корректировка
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	26
	Цена 1 кв. м общей площади после корректировки, руб.
	 
	4 278
	1 917
	2 201

	27
	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	28
	Корректировка
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	29
	Цена 1 кв. м общей площади после корректировки, руб.
	 
	4 278
	1 917
	2 201

	30
	Площадь
	6 888,0
	2 200
	2 600
	4 780

	31
	Корректировка
	 
	-7,09%
	-6,02%
	-2,22%

	32
	Цена 1 кв. м общей площади после корректировки, руб.
	 
	3 975
	1 802
	2 152

	33
	Модуль корректировок
	 
	47,09%
	46,02%
	42,22%

	34
	Вес
	 
	0,32878
	0,33119
	0,34004

	35
	Стоимость 1 кв. м общей площади после корректировки, руб.
	2 635

	36
	Рыночная стоимость земельного участка в рамках сравнительного подхода, полученная методом сравнения продаж, руб.
	18 149 880


Описание корректировок по выбранным элементам сравнения

Передаваемые права. Передаваемый состав прав, как правило, непосредственно влияет на стоимость недвижимости. В расчете данной корректировки учитывается разница между оцениваемым объектом и подобранными аналогами в наборе прав. Оцениваемые права на земельный участок – право долгосрочной аренды, в отличие от объектов-аналогов№1,2,3, предлагаемых к продаже с передаваемым правом собственности. Следовательно, необходимо ввести корректировку на различие в наборе передаваемых прав. Корректировка на набор передаваемых прав на земельный участок принимается согласно Справочнику оценщика недвижимости «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков» Лейфера Л. А.
, в котором отражено отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку, находящихся в долгосрочной аренде к удельной цене аналогичных участков в собственности. 

Таблица 17
	Наименование коэффициента
	Значение

	Передаваемые имущественные права 
	Среднее
	Доверительный интервал
	Расширенный интервал

	Отношение удельной цены земельных участков в долгосрочной аренде к удельной цене аналогичных участков в собственности
	0,87
	0,85
	0,87
	0,75
	0,97


Размер корректировки для аналогов №1,2,3 составляет (–)14%.

Условия финансирования. Вторая из последовательных корректировок, которая конвертирует цену сделки сопоставимого объекта в ее денежный эквивалент или модифицирует ее для увязки с условиями финансирования оцениваемой недвижимости.

По всем сопоставимым объектам финансирование предполагает осуществление в денежных средствах с единовременной выплатой, как и для оцениваемого объекта, что характерно для нынешнего российского рынка. Следовательно, корректировка на условия финансирования в данном случае не требуется.

Различия между ценами предложения/спроса и сделок (торг). Данная корректировка подразумевает изменение стоимости объекта недвижимого имущества в зависимости от условий продажи, которые являются рыночными. Реальные сделки по купле-продаже объектов недвижимости несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, как правило, изначально несколько завышена на т.н. «торг». Кроме того, в эту цену могут быть «заложены» комиссионные риелторов. Однако, в ряде случаев, цена оферты и цена сделки могут совпадать. 

Согласно Справочнику оценщика недвижимости «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков» Лейфера Л. А.
 (см. приложение №2), средняя величина скидки на торг при продаже земельных участков коммерческого назначения под офисно - торговую застройку составляет 14%. Таким образом, значение корректировки составило (-) 14% ко всем подобранным объектам-аналогам.

Динамика сделок на рынке. Ситуация на рынке может измениться со времени продажи сравниваемого объекта на дату проведения оценки оцениваемого объекта. Причиной произошедших изменений могут быть такие факторы, как инфляция, дефляция, изменившийся спрос и изменившееся предложение. В нашем случае отсутствуют причины внесения поправок, так как аналоги только выставлены на продажу и конкретных сделок не было.

Категория. Определяет возможность строительства объектов того или иного назначения на рассматриваемых земельных участках. Согласно информации, полученной у представителей продавцов, все земельные участки, как и оцениваемый объект, относятся к категории – земли населенных пунктов, предназначены для размещения коммерческих объектов и могут быть использованы под строительство спортивного комплекса
. Корректировка не производилась.

Месторасположение. Данная корректировка учитывает изменение стоимости объекта в результате его местоположения (окружение, район, транспортная доступность). 

Объект оценки и объекты-аналоги равноудалены МКАД и расположены на районах местоположение которых характеризуется сопоставимыми характеристиками с районом расположения Объекта оценки.
Транспортная доступность. Объект оценки и объекты-аналоги обладают хорошей транспортной доступности. Корректировка не вводилась.

Инженерное обеспечение. Наличие на участке коммуникаций избавит потенциального собственника от привлечения дополнительных капиталовложений на инженерное обеспечение участка. Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по наличию коммуникаций. Корректировка не вводилась.

Расположение относительно красной линии. Объект оценки расположен внутриквартально, объекты-аналоги расположены вдоль дороги (на красной линии). Корректировка принимается согласно Справочнику оценщика недвижимости «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков» Лейфера Л. А.

Таблица 18
	Наименование коэффициента
	Значение

	Передаваемые имущественные права
	Среднее
	Доверительный интервал
	Расширенный интервал

	Отношение удельной цены земельных участков, расположенных на красной линии (в местах с высоким трафиком), к удельной цене аналогичных участков, расположенных внутриквартально (в местах с низким трафиком)
	1,36
	1,31
	1,41
	1,20
	1,75


Размер корректировки для аналогов №1,2,3 составляет (1/1,36-1)*100%=(–)26%.

Площадь. Корректировка на размер общей площади выполнена с учетом того, что стоимость 1 кв. м с ростом общей площади продаваемых объектов снижается нелинейно. Расчет корректировок выполнялся по формуле:
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где:R – размер корректировки, в %;

Sоб – общая площадь оцениваемого объекта, в кв. м;

Sан– общая площадь объекта-аналога, в кв. м;

k- коэффициент торможения цены.

Формула для расчета коэффициента «торможения цены» имеет следующий вид:
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В данном случае: C1, C2– цены объектов-аналогов; S1, S2– площади объектов-аналогов.

Далее приведено определение значение коэффициента торможения.

Таблица 19
	Наименование
	Характеристика

	Адрес
	Московская область, г. Ногинск (ИЖС)
	Московская область, г. Ногинск (ИЖС)

	Источник
	https://www.avito.ru/noginsk/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_549929309
	https://www.avito.ru/noginsk/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_569316249

	Наличие застройки
	Свободный
	Свободный

	Коммуникации
	Отсутствуют
	Отсутствуют

	Общая стоимость, руб.
	1 300 000
	1 900 000

	Площадь. кв. м
	600
	900

	Стоимость 1 кв. м, руб.
	2 167
	2 111

	Коэффициент торможения
	-0,06


Таким образом, были вычислены корректировки на площадь:
Таблица 20
	Наименование
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	Площадь аналога, кв. м
	2 200
	2 600
	4 780

	Площадь объекта оценки, кв. м
	6 888,0

	Коэффициент торможения
	-0,06

	Размер корректировки
	-7,09%
	-6,02%
	-2,22%


Обоснование расчёта весовых коэффициентов: применив математический способ, рассчитывается параметр, обратный удельному весу суммы корректировок по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот).

Расчет производился по следующей формуле: 
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где:
К – искомый весовой коэффициент,

S1…n – сумма корректировок аналога, для которого производится расчет;

S1 – сумма корректировок 1-го аналога;

S2 – сумма корректировок 2-го аналога;

Sn – сумма корректировок n-го аналога.

Величины корректировок могут быть как положительные, так и отрицательные, поэтому параметр S берется по модулю.

Величина рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 50:46:0030102:26, площадью 6888 кв. м составляет: 18 149 880руб.

Таким образом, величина рыночной стоимости права на заключение договора аренды земельного участка с кадастровым номером 50:46:0030102:26, площадью 6888 кв. м, расположенного по адресу: Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: обл. Московская, г. Электросталь, пр-кт. Южный, по состоянию на дату оценки, с учетом округления и НДС (18%) составляет:

21 417 000 (Двадцать один миллион четыреста семнадцать тысяч) рублей

Определение затрат необходимых для воспроизводства либо замещения объекта
Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

В рамках настоящей работы определялись затраты на замещение.

Существуют следующие методы определения затрат на замещения:

· метод сравнительной единицы;

· метод разбивки по компонентам;

· метод количественного обследования.

Метод сравнительной единицы предполагает расчет затрат на замещение (строительство) сравнительной единицы (м, кв. м, км, куб. м и т.д.) аналогичного объекта. Далее к затратам на строительство сравнительной единицы аналогичного объекта делаются поправки на имеющиеся различия (конструктив, планировочные и объемные характеристики и т.д.) – устанавливается скорректированные затраты замещения единицы сравнения.

Для определения затрат на замещение объекта оценки скорректированные затраты замещения единицы сравнения умножается на количество единиц сравнения (м, кв. м, км, куб. м и т.д.). Для определения затрат используются справочные и нормативные материалы.

Отличием метода разбивки по компонентам от метода сравнительной единицы, является определение затрат на замещение объекта оценки как суммы затрат на замещение его отдельных элементов (фундаментов, стен, перекрытий и пр.) Затраты на замещение каждого элемента (конструктива) определяются исходя из суммы прямых и косвенных затрат, необходимых для устройства единицы (м, кв. м, км, куб. м и т.д.). 

Метод количественного обследования основан на детальных количественном и стоимостном определениях затрат на замещение отдельных компонентов объекта оценки. Кроме расчета прямых затрат в рамках данного метода производится учет накладных расходов и прибыли строителей.

В рамках настоящей оценки определение рыночной стоимости производилось на основании определения затрат на замещение объекта. Учитывая объем и качество информации по объектам оценки, а так же их специфику, определение затрат на замещение производилось методом сравнительной единицы.

Метод основан на сравнении стоимости единицы потребительских свойств (1 кв. м полезной площади, 1м3 строительного объема, 1п. м, км и т. п.) оцениваемого объекта, со стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового объекта. Стоимость нового строительства в данном методе определяется выражением:
С= Сin х N х К х ….. х Кn,

где:
Сin - стоимость единицы потребительских свойств;

N – количество единиц потребительских свойств на объекте;

Кn – корректирующие коэффициенты.

В результате корректировки стоимости типового объекта на условия рынка и физические различия с объектом оценки определяется величина рыночной стоимости.

В большинстве случаев применения данного метода для определения Сin используются показатели единичных стоимостей, взятые из специальных справочников и ценников. Такие справочники содержат статистические данные по рынку недвижимости, предоставляемые институтами оценки. Единичные стоимости типовых или базовых зданий и сооружений приводятся для строений определенных размеров, поэтому необходимо производить их корректировку на реальные габариты.

К нормативной базе метода укрупненных обобщенных показателей стоимости относятся сборники УПВС и справочники оценщика «КО-ИНВЕСТ».

Исходя из качества и объёма полученной информации и на основании исходных данных, был осуществлён расчёт затрат замещения/воспроизводства объектов недвижимости методом сравнительной единицы.

Метод сравнительной единицы предполагает использование показателей стоимости строительства (1 кв. м, 1 куб. м, 1 п. м и т. п.) аналогичного/идентичного объекта. В данном случае были использованы укрупнённые показатели стоимости строительства, Сборник укрупненных показателей стоимости строительства «Общественные здания», 2014 г., «Индексы цен в строительстве» №92.

Укрупнённые показатели стоимости строительства (УПСС), содержащиеся в издании КО-ИНВЕСТ серии «Справочник оценщика», включают всю номенклатуру затрат, которые предусматриваются действующей методикой определения стоимости строительной продукции на территории Российской Федерации МДС 81-35.2004. Показатели рассчитаны в соответствии с новой сметно-нормативной базой ценообразования в строительстве, сформированной и введённой в действие в уровне цен по состоянию на 01.01.2014г.

Расчёт затрат замещения/воспроизводства зданий и сооружений с использованием «Справочника Оценщика» осуществлён по формуле:

Сстр. = Сбаз(N(K1(K2( ПП ( НДС;

где:
Сстр – затраты замещения объекта недвижимости;

Сбаз – базовый удельный показатель стоимости строительства в расчёте на единицу измерения (1 кв. м или 1 куб. м) здания/сооружения, определённый на основе укрупнённых показателей стоимости строительства издания КО-ИНВЕСТ серии «Справочник оценщика»;

N – количественная единица сравнения (площадь, объём оцениваемого объекта и т.п.);

K1 – коэффициент, учитывающий различия в объёмно-планировочных показателях, конструктивных параметрах, качестве применяемых материалов, конструкций, типе инженерных систем оцениваемого и сопоставимого объектов. Поправки рассчитываются в соответствии с рекомендациями по использованию справочника;

K2 – поправки, в выраженные в виде корректирующих коэффициентов к стоимости всего объекта, они состоят:

· Поправка на разницу в объеме, или в площади объекта оценки по сравнению с объектом аналогом (V).

· Корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности (Ксейсм) вводится в случае, когда оцениваемый объект располагается в районе с сейсмичностью, отличающейся от сейсмичности районов, для которых рассчитаны стоимостные показатели в справочнике.

· Корректирующий коэффициент стоимости строительства по характерным конструктивным системам зданий и сооружений, по региону расположения объекта-оценки

· Корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве после даты выхода сборника «индексы цен в строительстве» (Кинфл.).

ПП – прибыль предпринимателя, которая представляет собой предпринимательский доход, отражающий вознаграждение инвестору за риск, связанный с реализацией строительного проекта.
Для пересчёта затрат замещения объектов в уровень цен на дату оценки с учётом местоположения объекта оценки были использованы региональные индексы, представленные в сборниках «КО-ИНВЕСТ». Для расчетов определено отношение корректирующих коэффициентов стоимости строительства по характерным КС (табл.2.2.2) с учетом коэффициента на июль 2015 г. Коэффициент с 01.07.2015 г. на дату оценки определяем по сборнику №92, июль 2015 г. (табл.2.1 «средние региональные индексы»).

Таблица 21
	Период
	Средний региональный индекс
	Коэффициент на дату оценки

	Июль 2015
	7,965
	8,218/7,965=1,032

	Декабрь 2015

	8,218
	


Таблица 22
	КС-1
	КС-1А
	КС-2
	КС-3
	КС-4
	КС-5
	КС-6
	КС-6А
	КС-7
	КС-8
	КС-9
	КС-10
	КС-11
	КС-12
	КС-13
	КС-14
	КС-15

	1,01
	0,997
	0,961
	1,086
	0,993
	0,987
	0,998
	0,997
	0,987
	1,009
	1,238
	1,157
	1,226
	1,276
	1,232
	1,253
	1,365


Поправка на разницу в объеме (V, куб. м) или в площади (S, кв. м) между оцениваемым зданием (Vo и So соответственно) и ближайшим параметром из справочника (Vспр, Sспр) определяется с помощью коэффициентов таблицы 23.

Объект оценки расположен в городе, который имеет значение сейсмичности 6 баллов. Коэффициент на различие в сейсмичности определяется по таблице 24
	Таблица 24
	
	
	Таблица 25

	На разницу в объеме
	На разницу в площади
	
	Сейсмичность в баллах
	Коэффициент

	Vo/Vспр
	Ко
	So/Sспр
	Ко
	
	6
	1

	0,29 – 0,10
	1,22
	0,49 – 0,25
	1,2
	
	7
	1,04

	0,49 – 0,30
	1,2
	0,86 – 0,50
	1,1
	
	8
	1,05

	0,71 – 0,50
	1,16
	0,85 – 1,15
	1
	
	9
	1,08

	0,70 – 1,30
	1
	1,16 – 1,50
	0,95
	
	10
	1,09

	1,31 – 2,00
	0,87
	1,50 – 2,00
	0,93
	
	
	


Расчет прибыли предпринимателя

ПП – прибыль предпринимателя (т.е. компенсация за использование средств инвестора в течение срока осуществления строительства).

Прибыль предпринимателя - это вознаграждение инвестора за риск строительства объекта недвижимости. Она отражает рыночно обоснованную величину, которую предприниматель (он одновременно может быть и застройщиком) рассчитывает получить сверх всех затрат (материалы + труд + управление) в качестве вознаграждения за свою деятельность.

Согласно методике
, расчет прибыли предпринимателя основан на предположении, что инвестировать средства в новое строительство имеет смысл лишь в том случае, если прибыль от строительного проекта будет не меньше, чем прибыль от альтернативного проекта, имеющего тот же уровень риска и ту же продолжительность, что и новое строительство. Расчет прибыли предпринимателя производится по формуле:
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где:
ПП – прибыль предпринимателя, %;

Уа – годовая норма отдачи на вложенный капитал. Согласно методике величина нормы отдачи на капитал, вложенный в строящийся объект, должна превышать среднерыночную норму отдачи на капитал, вложенный в готовый объект, на величину рыночно обоснованной величине премий за дополнительные - проектные и строительные риски. Величину нормы отдачи на капитал для определения прибыли предпринимателя можно обеспечить, ориентируясь на ставку процентов по кредитам на строительство объектов оцениваемого типа. В настоящем отчете норма отдачи на капитал определялась на основании средневзвешенных процентных ставок по кредитам, предоставленным юридическим лицам на срок более 1 года по состоянию на дату максимально приближенную к дате оценки. Данная величина составляет 15,12% в год
.
Со – доля авансового платежа в общей сумме платежей. Согласно постановлению от 30.12.2011 г. №1249 «о мерах по реализации федерального закона «о федеральном бюджете на 2012 год и на плановый период 2013 и 2014 г.», лимит бюджетных обязательств предусматривает выплаты до 30% суммы договора по выполнению работ по строительству, реконструкции и капитальному ремонту объектов капитального строительства государственной собственности Российской федерации. Учитывая вышесказанное доля авансового платежа принята на уровне 30%.

n – число лет (период) строительства. Продолжительность создания улучшений определена по СНиП 1.04.03-85* «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений» для идентичного объекта с учетом времени необходимого для поиска, приобретения и оформления соответствующей документации на земельный участок, получения разрешения на строительство и ввод объекта в эксплуатацию. Продолжительность создания улучшений составляет 12
 месяцев. Оценщик исходит из допущения, что основной объект будет построены в один период.

Расчет прибыли предпринимателя для объекта исследования составит.
Таблица 26
	Число лет строительства, (п, t)
	Доля авансовых платежей, Со, d
	Годовая норма отдачи на вложенный капитал, %, (уа, R)
	Прибыль предпринимателя, % (Пр)

	1,00
	0,30
	14,58%
	9,9%


Определение затрат на замещение Объекта оценки, приведено далее в таблице.

Таблица 27
	№ п.п.
	Объект
	Количество единиц измерения
	КС
	Источник (наименование справочника КО-ИНВЕСТ)
	Код объекта по справочнику КО-ИНВЕСТ
	Единица измерения
	Стоимость 1 единицы измерения, руб.
	Корректировка на конструкции, руб./ед. изм.
	Коэффициент на отличия в площади/объёме
	Коэффициент в соответствии с КС
	Корректирующий коэффициент с на дату оценки
	Коэффициент на различие в сейсмичности
	КПП
	КНДС
	Затраты на замещение, руб.

	1
	Объект незавершённого строительства - здание спортивного комплекса (2 – 4 этажа с подземной частью, треугольное в плане (78,5 м х 75,0 м)
	7 770,7
	КС-4
	Справочник Оценщика "Общественные здания", 2014 г.
	ruО3.07.000.0077
	кв. м
	25 990,00
	0,0
	1,00
	1,032
	0,993
	1,00
	1,099
	1,18
	268 395 399

	
	Итого
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	
	268 395 399


Определение величины накопленного износа

Износ характеризуется уменьшением полезности объекта недвижимости, его потребительской привлекательности с точки зрения потенциального инвестора и выражается в снижении со временем стоимости (обесценении) под воздействием различных факторов. 

Каждое здание и сооружение характеризуется определенными эксплуатационными качествами: прочностью и устойчивостью конструкций, их теплозащитными качествами, герметичностью, звукоизолирующей способностью и т.д.

Построенные здания и сооружения под действием различных природных и функциональных факторов теряют свои эксплуатационные качества и разрушаются. Кроме этого на рыночную стоимость сооружений и зданий оказывается внешнее экономическое воздействие со стороны непосредственного окружения и изменения рыночной среды. При этом различаются физический износ (потеря эксплуатационных качеств), функциональное или моральное старение (потеря технологического соответствия и стоимости в связи с научно-техническим прогрессом), внешний износ (изменение привлекательности оцениваемого объекта (земельно-имущественного комплекса в целом) с точки зрения изменения внешнего окружения). Накопленный износ – это совокупное значение физического износа, функционального и внешнего устареваний.

Определение накопленного износа методом разбивки, в общем случае, осуществляется посредством деления износа на три различных компонента: физический износ, функциональное и внешнее устаревание улучшений.

Накопленный износ определяется по следующей формуле:

Инакоп = 1( (1(Ифиз)((1(Ифунк)((1( Ивнеш),

где: Ифиз – физический износ;

Ифунк – функциональное устаревание;

Ивнеш – экономическое устаревание.

Под физическим износом конструкций, элемента, системы инженерного оборудования (далее системы), сооружения или здания в целом следует понимать утрату ими первоначальных технико-эксплуатационных качеств (прочности, устойчивости, надежности и т.д.) в результате воздействия природно-климатических факторов и жизнедеятельности человека. Физический износ на момент его оценки выражается соотношением стоимости объективно необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения конструкций, элемента, системы, или здания в целом, и их стоимости замещения (воспроизводства).

В данном отчете физический износ определен экспертным методом путем непосредственного осмотра, при котором износ оценивается в виде процентных потерь от первоначальной стоимости объекта в соответствии с «Правилами оценки физического износа жилых зданий» (ВСН 53-86р). Итоговое значение физического износа указано с учетом округления.
Определение физического износа здания приведено далее в таблице:
Таблица 28
	№ п.п.
	Наименование конструктивных элементов здания
	Удельный вес конструк​тивных элементов, %
	Удельный вес конструктивных элементов, руб.
	Износ по элементам, %
	Удельный износ, %

	1
	Подземная часть включая фундаменты
	3,91%
	1017,1
	7%
	0,27%

	2
	Стены наружные с отделкой
	3,68%
	957,5
	7%
	0,26%

	3
	Внутренние стены и перегородки
	1,37%
	356
	7%
	0,10%

	4
	Перекрытия и покрытия
	8,46%
	2197,9
	5%
	0,42%

	5
	Кровля
	6,66%
	1730,3
	7%
	0,47%

	6
	Проемы
	2,44%
	634,6
	6%
	0,15%

	7
	Полы
	24,15%
	6275,8
	6%
	1,45%

	8
	Внутренняя отделка
	12,12%
	3149,6
	-
	-

	9
	Прочие конструкции
	1,51%
	392,9
	5%
	0,08%

	10
	Особо строительные работы, лифты
	5,57%
	1447,1
	-
	-

	11
	Отопление, вентиляция и кондиционирование
	12,82%
	3332
	5%
	0,64%

	12
	Водоснабжение и канализация
	5,80%
	1508,2
	5%
	0,29%

	13
	Электроснабжение и освещение
	7,60%
	1976,4
	5%
	0,38%

	14
	Слаботочные системы
	1,66%
	430,2
	5%
	0,08%

	15
	Прочие системы и спец оборудование
	2,25%
	584,6
	-
	-

	
	Итого:
	100,0%
	25990,20
	-
	39%


Таким образом, физический износ объекта оценки составляет 5%.
Функциональное устаревание – потеря стоимости собственности, связанная с невозможностью выполнять те функции, для которых она предназначалась. Функциональное устаревание является результатом внутренних свойств объекта собственности и связано с такими факторами, как конструкционные недостатки, избыточные операционные издержки, и проявляется в устаревшей архитектуре здания, удобствах планировки, инженерном обеспечении и т.д.

Функциональное устаревание для оцениваемого объекта отсутствует.

Экономическое устаревание – обесценивание объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменение окружающей инфраструктуры, законодательных и нормативных актов и т.д. в отличие от физического износа и функционального устаревания, так или иначе, временно преодолеваемого обесценивания, экономическое обесценивание необратимо.

Экономическое устаревание для оцениваемого объекта отсутствует.

Согласование расчетных значений накопленного износа: 
В связи с тем, что значение функционального и внешнего устареваний в данном случае равно «0» – величина накопленного износа соответствует физическому износу.

Результаты расчета рыночной стоимости Объекта оценки в рамках затратного подхода, на дату оценки приведены далее.

Таблица 29
	№ п.п.
	Наименование
	Затраты на замещение, без учета износа, руб.
	Накопленный износ, %
	Промежуточные результаты оценки, полученные в рамках затратного подхода, руб.

	1
	Здание спортивного комплекса
	268 395 399
	5%
	254 975 629

	-
	Земельный участок площадью 6888 кв. м
	-
	-
	21 417 000

	-
	Стоимость Объекта оценки в рамках затратного подхода
	-
	-
	276 392 629


Результаты приведены с учетом НДС.
12.4 Определение стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода.

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж (предложений) основывается на сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект.

Сравнительный (рыночный) подход представлен методами: сравнения продаж и валового рентного мультипликатора.

Метод валового рентного мультипликатора представляет собой отношение цены аналогичного объекта к ежегодному доходу, получаемого от него, и применим в том случае, когда имеется достоверная информация о ценах продаж и величинах потенциального либо действительного доходов объектов-аналогов.

Метод сравнения продаж основан на анализе рынка недвижимости и получения информации о недавних сделках, цен предложений по аналогичным объектам на рынке и сравнения оцениваемой недвижимости с аналогичными объектами.

Отказ от применения подхода

Сравнительный подход не может быть применен ввиду того, что на текущий момент на рынке Московской области ограничены предложения по продаже объектов, аналогичных оцениваемому (объект незавершенного строительства). Расчеты результатов по данному подходу могут привести к искажению конечного результата. Учитывая выше сказанное, Оценщиком был сделан вывод о нецелесообразности применения сравнительного подхода в рамках данного отчета.
12.5 Определение стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода

Доходный подход, основанный на принципе ожидания, отражает позицию благоразумного арендатора, который не будет платить арендную плату за определенный срок пользования и владения объектом аренды больше, чем доход для его бизнеса, который, как ожидается, будет приносить в течение этого срока данное право.

Подход может показать верхнюю границу арендной платы, которая может быть уплачена без чрезмерного ущерба для бизнеса арендатора. Доходный подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно допустимую величину ставки арендной платы, опираясь на свои представления о допустимой величине части ожидаемых им предпринимательских доходов, которую он считал бы возможным отдавать за пользование и владение объектом аренды для извлечения этих доходов.

Доходный подход предусматривает распределение дохода от бизнеса типичного арендатора между всеми видами факторов производства, вычленяя сумму, «генерируемую» недвижимостью, т.е. определяя «добавочную продуктивность» земли и улучшений по остаточному принципу. Эта сумма («добавочная продуктивность») и будет определять величину рыночной арендной платы типичного арендатора за пользование и владение Объектом недвижимости в течение соответствующего периода.

Поэтому при оценке величины рыночной ставки арендной платы для объектов недвижимости в качестве основных могут быть предложены методы доходного подхода - классический и, так называемый, метод компенсации затрат арендодателя.

Согласно классическому методу доходного подхода, величина рыночной арендной платы может быть определена методом остатка как чистый операционный доход арендатора от использования объекта за вычетом его интереса. Интересы арендатора могут быть учтены путём уменьшения арендной платы на величину, так называемого, вознаграждения управляющей компании.

Процедура оценки рыночной ставки арендной платы для объектов недвижимости классическим методом доходного подхода включает следующие последовательные шаги:

· Определение потенциального и действительного валового дохода;
· Определение операционных расходов;
· Определение приведенных затрат на капитальный ремонт;
· Определение величины годовой арендной платы за объект.
Для определения приведенных затрат на капитальный ремонт используется следующее выражение:
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где: 

Zкр- приведенные затраты на капитальный ремонт; 

i- количество периодов проведения ремонтных работ; 

п - продолжительность ремонта; 

Ri- затраты на проведения ремонта в i-м периоде; 

PVi- фактор дисконтирования.

Годовая арендная плата определяется как текущая стоимость потока чистого операционного дохода.

Следует отметить, что для объектов недвижимого имущества определение потенциального валового дохода не всегда является возможным без каких-либо особых приемов, так как недвижимость, зачастую, генерирует доход только в комплексе с другим имуществом (в частности, машинами и оборудованием). Поэтому на практике, для проведения объективной оценки, приходится сталкиваться с некоторыми трудностями при выделении доли дохода, приходящейся непосредственно на оцениваемый объект (недвижимость).

Метод компенсации затрат арендодателя может быть основан на следующем принципе: Арендодатель вкладывает денежные средства в постройку или покупку приносящей доход недвижимости в обмен на право получать в будущем доход от сдачи ее в аренду и от последующей продажи. При этом арендный платеж должен обеспечить арендодателю определенную норму дохода и позволить по окончании срока аренды восстановить объект до первоначального состояния, или, в случае износа объекта аренды до состояния, делающего его восстановление экономически нецелесообразным, снести объект и построить новый.

Метод компенсации затрат арендодателя наиболее применим для оценки арендной платы тех объектов, которые могут приносить доход только в сочетании с комплексом машин, оборудования и других объектов недвижимости, являющихся собственностью арендатора.

Методикой расчёта величины рыночной ставки арендной платы на основе метода компенсации затрат вначале предусматривается определение рыночной стоимости сдаваемого в аренду объекта недвижимости, а затем проведение расчета арендной ставки, исходя из требуемой владельцами аналогичной недвижимости, нормы дохода на вложенные средства.

В соответствии с 652 статьей ГК РФ, арендатору, по договору аренды, одновременно с передачей прав владения и пользования недвижимостью передаются соответствующие права на ту часть земельного участка, которая занята этой недвижимостью и необходима для её использования. Поэтому в процессе оценки определяется величина арендной платы за пользование недвижимым и движимым имуществом этих объектов, а также относящимся к зданию земельным участком.

Для объекта, который полностью изнашивается в течение срока аренды, величина арендного платежа, удовлетворяющего условиям получения дохода и амортизации сдаваемого в аренду актива, аналогична авансовым взносам на амортизацию, так называемого, самоамортизирующегося кредита и рассчитывается по известному выражению:
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где: 

РМТ - периодический авансовый арендный платеж за пользование объектом; 

Vn - рыночная стоимость арендуемого недвижимого имущества на дату сдачи в аренду; 

i - рыночная норма дохода на вложенный в объект аренды капитал; 

п - количество периодов, в течение которых поступают арендные платежи.

Для объекта, который в течение срока аренды изнашивается не полностью, выражение примет вид:
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где: 

Vk -рыночная стоимость объекта на дату окончания аренды.

Выражение является универсальным для учета затрат, производимых арендатором, в величине арендной платы. В случае, если предполагается, что за время аренды объекта его стоимость в результате проводимых арендодателем ремонтных работ возрастет (Vk>Vh),первое слагаемое правой части формулы становится отрицательным. Это означает, что будут компенсированы затраты арендодателя на улучшение объекта.

На практике оценка величины рыночной ставки арендной платы для объектов недвижимости в рамках доходного подхода может быть проведена как классическим методом, так и методом компенсации затрат арендодателя.

Если для каких-то объектов недвижимости возможно одновременное использование двух рассмотренных методов оценки рыночной ставки арендной платы (что всегда предпочтительнее, так как способствует повышению точности и достоверности расчетов), то по окончании расчетов требуется согласование их результатов.

Предложенная методика комплексного применения двух методов при оценке величины рыночной ставки арендной платы позволяет определить искомую величину арендной платы, прежде всего, для объектов недвижимости. Кроме того, в результате расчетов на основе метода компенсации затрат арендодателя можно сделать вывод об экономической целесообразности вложения средств и компенсации затрат, которые будет осуществлять арендодатель для поддержания объекта в таком состоянии, в котором последний будет генерировать приемлемый доход.
Отказ от применения подхода

Доходный подход не может быть применен ввиду использования в нем оцениваемых величин арендных ставок. Расчеты результатов по данному подходу могут привести к искажению конечного результата. Учитывая выше сказанное, Оценщиком был сделан вывод о нецелесообразности применения доходного подхода в рамках данного отчета. 
Расчёт рыночной стоимости права требования 

Затратный подход для оценки права требования по Договору подряда от 29/06/2011 г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённому между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540), применяться не будет в связи с невозможностью определения затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки.

Сравнительный подход для оценки права требования по Договору подряда от 29/06/2011 г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённому между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540), применяться не будет в связи с отсутствием предложения по продаже аналогичных объектов.
Рыночная стоимость права требования по Договору подряда от 29/06/2011 г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённому между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540), будет рассчитана доходным подходом.

В соответствии с договором подряда № 34-2010 от 29.06.2011 г., заключённым между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» («Заказчик») и ООО «Строй-Люкс» («Подрядчик»), Заказчик поручает, а Подрядчик принимает на себя обязательства на выполнение общестроительных работ на объекте, расположенном по адресу: Московская область, г. Электросталь, Южный проспект.

Пункт 3.1. указанного договора гласит: «…Стоимость работы подлежит индексации на момент выполнения работ по Сборнику для Московской области…», из чего следует, что договор заключён на рыночных финансовых условиях и не предоставляет особенных преференций ни одной из сторон.

При этом известно, что ЗАО «Центр развития юношеского спорта» обращалось в суд с иском к ООО «Строй-Люкс» о взыскании 9 026 619,56 руб. (части неосвоенного Подрядчиком аванса по договору подряда № 34-2010 от 29.06.2011 г.); Арбитражный суд Московской области требование удовлетворил (Решение Арбитражного суда Московской области от 25 ноября 2015 г. по Делу № А41-30425/15), ответчик подал апелляцию, следующее заседание суда назначено на 10.02.2016 г.

Таким образом, экономическая суть стоимости права требования по Договору подряда от 29/06/2011 г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённому между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540), – не что иное, как спорная сумма аванса, уплаченная ЗАО «Центр развития юношеского спорта» ООО «Строй-Люкс», иными словами, спорный долг последнего перед первым.
С учётом сказанного выше, для оценки права требования по Договору подряда от 29/06/2011 г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённому между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540) будет использована методика оценки задолженности, разработанная прежде всего для оценки проблемных банковских долгов (кредитов), размещённая по адресу: http://www.ll-consult.ru/articles/article_debit.

Определение стоимости объекта оценки доходным подходом

Определение рыночной стоимости объекта оценки будет проводиться методом дисконтированных денежных потоков по следующей формуле:
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- текущая стоимость на дату оценки;
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- поток платежей по долговому обязательству в фиксированные моменты времени 
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- ставка дисконтирования;
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- период погашения задолженности (считая с даты оценки).

Метод предполагает следующую последовательность действий:

- определение (прогнозирование) денежных потоков платежей по долговому обязательству;

- определение ставки дисконтирования;

- расчет текущих стоимостей денежных потоков на дату оценки и их суммирование.

Срок погашения задолженности (T) принят с учётом судебного решения конфликта относительно выплаты долга и равен 5 месяцам.

При этом 
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 будет рассчитан в соответствии с методикой оценки задолженной, изложенной в кандидатской диссертационной работы Лазарева П.Ю.
 по формуле:
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= N*P- С, где:

N – сумма требований к погашению на дату проведения оценки; 

P – вероятность возврата долга; 

С – уровень затрат, связанных с возвратом долга.

Сумма требований к погашению на дату проведения оценки, N, в соответствии с данными, предоставленными руководством Заказчика, составляет 9 026 619,56 руб.

Затраты, связанные с возвратом задолженности, С, в соответствии с данными, предоставленными руководством Заказчика, несущественны.

Вероятность возврата долга, Р, рассчитывается по методике, изложенной в кандидатской диссертационной работы Лазарева П.Ю.

Расчёт вероятности возврата долга

Под вероятностью возврата долга понимается величина, учитывающая степень платежеспособности должника и другие факторы, характеризующие особенности конкретной задолженности. Вероятность возврата долга представляет собой скидку, которая возникает в момент уступки права требования долга, с номинальной (балансовой) суммы задолженности и выражается в долях от этой суммы.

Вероятность возврата долга должником определяется на основе анализа факторов, оказывающих влияние на величину ликвидационной стоимости дебиторской задолженности. При этом каждому фактору присваивается определенный вес с учетом его важности для оценки вероятности возврата долга.

Этапами определения вероятности возврата долга должником являются:

· Принятие исходных допущений, на основе которых будут проводиться дальнейшие расчеты.

· Определение перечня факторов, влияющих на вероятность возврата долга.

· Проверка статистической зависимости между факторами и уровнем возврата долга.

· Интерпретация полученной статистической зависимости и определения алгоритма расчета вероятности возврата долга.

Рассмотрим вышеперечисленные этапы подробнее.

Определение допущений.

Как и любая другая экономическая модель, предлагаемая методика имеет в своей основе определенные допущения, которыми являются:

· Вероятность возврата долга определяется рядом факторов, на основе анализа которых возможно составить мнение о желании и возможности заемщика погасить долг.

· Значения, которые может принимать каждый фактор, ограничиваются рядом наиболее существенных, т.е. каждый фактор может принимать 3-5 значений.

· - Значения факторов ранжируются по степени положительного влияния на вероятность возврата долга. Например, вероятность возврата задолженности, обеспеченной высоколиквидным залогом, выше, чем необеспеченной задолженности.

· Каждому значению фактора соответствует величина риска в диапазоне от 0 до 0,99 (или от 0% до 99%). При этом каждое последующее значение фактора увеличивает уровень риска на одинаковую величину по сравнению и с предыдущим. Например, если фактор может принимать 5 значений, то каждому значению соответствует одна из величин риска – 0%, 25%, 50%, 75%, 99%, если 4 значения, то 0%, 33%, 66%, 99%. Вероятность невозврата долга не может принять значение 100% (максимум 99%), т.к. всегда сохраняется возможность получения долга, даже если анализ всех факторов риска говорит об обратном.

Формирование перечня факторов.

Перечень конкретных факторов риска, оказывающих влияние на вероятность возврата долга определяется на основе анализа теоретических предпосылок анализа и оценки дебиторской задолженности и анализа существующих в настоящее время методик, посвященных данным вопросам, а также на основе информации, полученной от антикризисных управляющих, экспертов кредитных отделов банка и обобщения опыта работы автора диссертационной работы по анализу и оценке дебиторской задолженности.

Перечень включает 9 факторов риска:

· Решения судебных органов;

· Тип заемщика;

· Наличие залога;

· Наличие поручительства;

· Финансовое состояние заемщика;

· Тип задолженности;

· Стабильность дохода заемщика;

· Вид процентных ставок;

· Темпы инфляции с момента возникновения обязательств.

Рассмотрим перечисленные факторы подробнее.

Фактор «Решения судебных органов»

В случае вынесения судебного решения об отказе кредитору в возврате задолженности и вступления такого решения в законную силу, долг подлежит списанию, поэтому в рамках данной методики такой случай не рассматривается. Как показывает практика рассмотрения исков о взыскании задолженности, решения арбитражных судов первой инстанции часто отменяются вышестоящими судебными органами, поэтому решение суда об отклонении или об удовлетворении иска кредитора не может считаться окончательным до вступления его в законную силу. Стоит отметить и такую возможность, как неполное удовлетворение требований истца, то есть, например, полное признание основной суммы долга и процентов по нему, но частичное признание штрафных санкций и т.п. Данный факт может привести к изменению общей суммы оцениваемой задолженности, что должно быть учтено при проведении работ по анализу и оценке.

Фактор «Тип заемщика»

Наиболее рискованными заемщиками являются физические лица, т.к. погашение задолженности осуществляется физическими лицами, как правило, в форме удержаний из заработной платы, которая может значительно колебаться во время срока кредитования, обращение взыскания на имущество физического лица возможно в редких случаях и только по решению суда.

Государственные или муниципальные органы исполнительной власти также являются рискованными заемщиками. Данное утверждение не противоречит тому факту, что вложения в государственные ценные бумаги рассматривается как безрисковое вложение средств.

Признание государственных или муниципальных органов исполнительной власти рискованными заемщиками обусловлено тем, что заемщик может найти множество оснований для отказа от исполнения обязанностей по погашению кредита (например, кредит получен прежней администрацией на нерыночных условиях, неправильно оформлены документы, кредитором не выполнены встречные условия, оговоренные при выдаче кредита и т.п.) и истребовать задолженность в судебном порядке крайне сложно. Кроме того, достаточно часто такие кредиты выдаются по не совсем экономическим мотивам, например, банк выдавал кредит муниципальному органу власти не с целью получения прибыли, а с целью получения преимуществ для ведения бизнеса на территории этого города. После объявления банка банкротом и введения конкурсного управления муниципалитет такие неформальные соглашения мог вполне перестать выполнять. Истребовать задолженность у муниципальных органов бывает сложно даже Центральному Банку РФ, который проиграл уже 40 подобных исков.

Даже в том случае, если судебное решение будет вынесено в пользу кредитора, реально получить денежные средства можно не сразу, т.к. в бюджете муниципального образования на текущий год могут быть не предусмотрены расходы на обслуживание долга.

Риск кредитования юридических лиц определяется прежде всего наличием у них определенной кредитной истории, позволяющей банку судить о степени надежности заемщика.

Фактор «Наличие залога»

Наиболее рискованны ссуды, по которым залог не был предусмотрен кредитным договором, или договор залога не был оформлен надлежащим образом. При наличии залога уровень риска ссуды определяется степенью его ликвидности.

В соответствии с Положением ЦБР от 26 марта 2004г. №254-П «О порядке формирования кредитными организациями резервов на возможные потери по ссудам, по ссудной и приравненной к ней задолженности» ссуда признается обеспеченной если залог земельных участков, предприятий, зданий, сооружений, квартир и другого недвижимого имущества и (или) оборудования при наличии устойчивого рынка указанных предметов залога и (или) иных достаточных оснований считать, что соответствующий предмет залога может быть реализован в срок, не превышающий 180 календарных дней с момента возникновения основания для обращения взыскания на залог при условии, что вся юридическая документация в отношении залоговых прав кредитной организации оформлена таким образом, что в ней не содержится условий, препятствующих реализации залоговых прав, а также при условии, что указанный предмет (предметы) залога застрахованы залогодателем в пользу кредитной организации, принявшей их в качестве залога по ссуде (ссудам). Если предмет залога можно реализовать в течение 1 дня, то такой залог может считаться абсолютноликвидным, в течение 1 месяца – высоколиквидным, если в течение 2 - 6 месяцев – среднеликвидным, если в течение более чем 6 месяцев – неликвидным.

Фактор «Наличие поручительства»

Поручительство является наряду с залогом одним из основных факторов, определяющих обеспеченность ссуды. Риск невозврата кредита по этому фактору определяется прежде всего типом поручителя.

Рискованность поручительства физических лиц и муниципальных органов власти определяется по приведенным в описании фактора «Тип заемщика» причинам. Качество поручительства юридических лиц определяется, прежде всего, их финансовым положением. Наименее рискованным является поручительство государственных органов власти и прежде всего федеральных органов исполнительной власти.

Фактор «Финансовое состояние заемщика»

Тип финансового состояния заемщика необходимо определять на основе анализа его финансовой отчетности. Классическим способом оценки финансового состояния заемщика выступает финансовый анализ на основе 5-ти групп показателей – платежеспособности, структуры капитала, оборачиваемости, рентабельности, финансовой устойчивости.

Однако в большинстве случаев у оценщиков нет возможности получить финансовую отчетность заемщика. В этом случае финансовое состояние следует определять по косвенным признакам: публикациям в СМИ, отраслевым обзорам, письмам в банк с признанием своего неудовлетворительного финансового состояния и просьбой пролонгировать кредит и т.п.

Фактор «Стабильность дохода заемщика»

Стабильность или нестабильность дохода заемщика следует определять также на основе его финансовой отчетности, а в случае ее отсутствия на основе экспертных заключений (например, доход сельскохозяйственных организаций можно признать сезонным, а доход муниципальных органов власти стабильным, т.к. он определяется налоговыми платежами) или по косвенным признакам.

Фактор «Тип задолженности»

Данный фактор дополняет фактор «Финансовое состояние заемщика», показывая возможность и желание заемщика исполнять свои обязательства по возврату задолженности в прошлом. Риск по этому фактору определен в зависимости от периода просрочки платежей.

Необходимость введения данного фактора обусловлена тем, что возможность вернуть долг еще не означает добровольное желание заемщика сделать это в максимально короткий срок. Достаточно часто заемщик опровергает сам факт существование задолженности в результате чего судебные разбирательства по делу о взыскании долга могут растянуться на достаточно большой срок (в отдельных случаях более чем на 2 года).

Исходя из вышеизложенного возможно составить таблицу факторов, значений факторов и соответствующих им величин риска.

Таблица 30. Соотношение между факторами и величиной риска возврата долга
	№
	Фактор риска
	Значение фактора
	Величина риска, %

	1
	Решения судебных органов
	Иск в апелляционной инстанции отклонён, кредитором подана жалоба в кассационную инстанцию
	99%

	
	
	Иск отклонён, кредитором подана жалоба в апелляционную инстанцию
	75%

	
	
	Иск к заёмщику не подавался
	50%

	
	
	Иск удовлетворён, заёмщиком подана жалоба в вышестоящий судебный орган
	25%

	
	
	Иск удовлетворён, решение суда вступило в законную силу
	0%

	2
	Тип заёмщика
	Физическое лицо
	99%

	
	
	Юридическое лицо с неопределённой кредитной историей
	75%

	
	
	Муниципальный орган власти
	50%

	
	
	Государственный орган власти
	25%

	
	
	Юридическое лицо с безупречной кредитной историей
	0%

	3
	Финансовое состояние заёмщика
	Крайне неудовлетворительное финансовое состояние, в состоянии банкротства
	99%

	
	
	Неудовлетворительное финансовое состояние
	75%

	
	
	Удовлетворительное финансовое состояние
	50%

	
	
	Хорошее финансовое состояние
	25%

	
	
	Стабильно устойчивое финансовое состояние
	0%

	4
	Наличие залога
	Нет залога
	99%

	
	
	Неликвидный залог
	75%

	
	
	Среднеликвидный залог
	50%

	
	
	Высоколиквидный залог
	25%

	
	
	Абсолютноликвидный залог
	0%

	5
	Наличие поручительства
	Нет поручительства
	99%

	
	
	Поручительство физических лиц
	75%

	
	
	Поручительство прочих юридических лиц, муниципальных органов
	50%

	
	
	Поручительство крупных финансово устойчивых юридических лиц
	25%

	
	
	Поручительство государственных органов
	0%

	6
	Тип задолженности
	Просроченная более 24 месяцев
	99%

	
	
	Просроченная от 12 до 24 месяцев
	75%

	
	
	Просроченная от 6 до 12 месяцев
	50%

	
	
	Просроченная до 6 месяцев
	25%

	
	
	Текущая
	0%

	7
	Стабильность дохода заёмщика
	Нестабильный
	99%

	
	
	Сезонный
	50%

	
	
	Стабильный
	0%

	8
	Виды процентных ставок
	Изменяемые в одностороннем порядке кредитором
	99%

	
	
	Индексируемые
	50%

	
	
	Фиксированные
	0%


После определения перечня и значений факторов, а также соответствующих им величин риска была проведена проверка статистической зависимости между логически определенными величинами.

На основе анализа полученной статистической зависимости было сделано два вывода:

1. Существует качественная связь между факторами риска и вероятностью возврата долга. Количественная зависимость определяется многими причинами: полнотой информации об анализируемой дебиторской задолженности, субъективно определяемой аналитиком степенью важности каждого фактора для получения итогового результата и т.п.

2. Факторы риска можно разделить на наиболее важные и менее важные для определения вероятности возврата долга. Степень важности каждого фактора определяется исходя из полученных по результатам регрессионного анализа коэффициентов: чем они больше, тем больший вклад вносит соответствующий фактор в итоговый результат. На основе полученного уравнения можно сделать вывод, что наибольшее значение имеет фактор «Финансовое состояние заемщика», а наименьшее значение - фактор «Стабильность дохода заемщика».

Основными факторами для расчета вероятности возврата долга являются:

· Решения судебных органов;

· Тип заемщика;

· Финансовое состояние заемщика;

· Наличие залога;

· Наличие поручительства;

· Тип задолженности.

Второстепенными факторами для расчета вероятности возврата долга являются:

· Стабильность дохода заемщика;

· Вид процентных ставок.

Исходя из вышеизложенного, вероятность возврата долга предлагается рассчитывать по следующей формуле:
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р – вероятность возврата долга;

Ri – риск по i-му фактору;

fi – вес i-го фактора.

Вес фактора определяется с учетом его важности для оценки вероятности возврата долга экспертным путем на основе анализа конкретной задолженности.

Нижеприведенные рекомендуемые диапазоны весов факторов были определены на основе анализа ценовой информации по реализации задолженности коммерческих банков в рамках конкурсного производства, и могут изменяться по мере накопления у аналитиков информации о сделках по продаже задолженности.

Таблица 31. Соотношение между факторами риска возврата долга и его удельными весами в итоговой вероятности

	№
	Факторы риска
	Диапазон удельных весов
	Примечания

	1
	Решения судебных органов
	20-40% при вступлении судебного решения в законную силу
	Наличие положительного для кредитора судебного решения ещё не означает реальную возможность взыскания долга 

	 
	 
	15-20% в случае продолжения на дату оценки судебных разбирательств
	

	2
	Тип заёмщика
	35-60%, при выдаче кредита физическому лицу
	При выдаче кредита физическому лицу тип заёмщика является определяющим фактором возврата долга, при других типах заёмщика, определяющими являются иные факторы 

	 
	 
	5-10% при выдаче кредита прочим заёмщикам
	

	3
	Финансовое состояние заёмщика
	15-50%
	Вес фактора зависит от качества имеющейся у оценщиков информации о финансовом состоянии заёмщика

	4
	Наличие залога
	10-20%
	Веса этих двух факторов должны быть равны, т.к. залог и поручительство представляют собой в общем случае равноправное обеспечение залога 

	5
	Наличие поручительства
	10-20%
	

	6
	Тип задолженности
	5-25%
	Данный фактор является дополняющим фактор "Финансовое состояние заёмщика" и его вес в границах указанного диапазона определяется обратно пропорционально весу фактора "Финансовое состояние заёмщика"

	7
	Стабильность дохода задолженности
	1-5%
	Веса неосновных факторов определяются исходя из полученных весов основных факторов таким образом, чтобы сумма весов была равна 100% 

	8
	Вид процентных ставок
	1-5%
	


Расчёт вероятности возврата долга для объекта оценки проведён в таблицах:
Таблица 32. Соотношение между факторами и величиной риска возврата долга для объекта оценки

	№ п.п.
	Фактор риска
	Значение фактора
	Величина риска, %
	Величина риска для объекта оценки

	1
	Решения судебных органов
	Иск в апелляционной инстанции отклонён, кредитором подана жалоба в кассационную инстанцию
	99%
	

	
	
	Иск отклонён, кредитором подана жалоба в апелляционную инстанцию
	75%
	

	
	
	Иск к заёмщику не подавался
	50%
	

	
	
	Иск удовлетворён, заёмщиком подана жалоба в вышестоящий судебный орган
	25%
	V

	
	
	Иск удовлетворён, решение суда вступило в законную силу
	0%
	

	2
	Тип заёмщика
	Физическое лицо
	99%
	

	
	
	Юридическое лицо с неопределённой кредитной историей
	75%
	V

	
	
	Муниципальный орган власти
	50%
	

	
	
	Государственный орган власти
	25%
	

	
	
	Юридическое лицо с безупречной кредитной историей
	0%
	

	3
	Финансовое состояние заёмщика
	Крайне неудовлетворительное финансовое состояние, в состоянии банкротства
	99%
	

	
	
	Неудовлетворительное финансовое состояние
	75%
	

	
	
	Удовлетворительное финансовое состояние
	50%
	V

	
	
	Хорошее финансовое состояние
	25%
	

	
	
	Стабильно устойчивое финансовое состояние
	0%
	

	4
	Наличие залога
	Нет залога
	99%
	V

	
	
	Неликвидный залог
	75%
	

	
	
	Среднеликвидный залог
	50%
	

	
	
	Высоколиквидный залог
	25%
	

	
	
	Абсолютноликвидный залог
	0%
	

	5
	Наличие поручительства
	Нет поручительства
	99%
	V

	
	
	Поручительство физических лиц
	75%
	

	
	
	Поручительство прочих юридических лиц, муниципальных органов
	50%
	

	
	
	Поручительство крупных финансово устойчивых юридических лиц
	25%
	

	
	
	Поручительство государственных органов
	0%
	

	6
	Тип задолженности
	Просроченная более 24 месяцев
	99%
	

	
	
	Просроченная от 12 до 24 месяцев
	75%
	V

	
	
	Просроченная от 6 до 12 месяцев
	50%
	

	
	
	Просроченная до 6 месяцев
	25%
	

	
	
	Текущая
	0%
	

	7
	Стабильность дохода заёмщика
	Нестабильный
	99%
	

	
	
	Сезонный
	50%
	V

	
	
	Стабильный
	0%
	

	8
	Виды процентных ставок
	Изменяемые в одностороннем порядке кредитором
	99%
	

	
	
	Индексируемые
	50%
	

	
	
	Фиксированные
	0%
	V


Таблица 33. Соотношение между факторами риска возврата долга и его удельными весами в итоговой вероятности для объекта оценки

	№ п.п.
	Факторы риска
	Диапазон удельных весов
	Значение удельного веса для объекта оценки, %

	1
	Решения судебных органов
	20-40% при вступлении судебного решения в законную силу
	20%

	 
	 
	15-20% в случае продолжения на дату оценки судебных разбирательств
	

	2
	Тип заёмщика
	35-60%, при выдаче кредита физическому лицу
	10%

	 
	 
	5-10% при выдаче кредита прочим заёмщикам
	

	3
	Финансовое состояние заёмщика
	15-50%
	28%

	4
	Наличие залога
	10-20%
	

	5
	Наличие поручительства
	10-20%
	10%, 10%

	6
	Тип задолженности
	5-25%
	20%

	7
	Стабильность дохода задолженности
	1-5%
	1%, 1%

	8
	Вид процентных ставок
	1-5%
	


Таблица 34. Расчёт вероятности возврата долга для объекта оценки

	№ п.п.
	Фактор риска
	Величина риска для объекта оценки, %
	Удельный вес фактора риска для объекта оценки, %
	Взвешенное значение риска, %

	1
	Решения судебных органов
	25%
	20%
	5%

	2
	Тип заёмщика
	75%
	10%
	8%

	3
	Финансовое состояние заёмщика
	50%
	28%
	14%

	4
	Наличие залога
	99%
	10%
	10%

	5
	Наличие поручительства
	99%
	10%
	10%

	6
	Тип задолженности
	75%
	20%
	15%

	7
	Стабильность дохода заёмщика
	50%
	1%
	1%

	8
	Виды процентных ставок
	0%
	1%
	0%

	 
	Итого, вероятность невозврата долга
	 
	 
	63%

	 
	Итого, вероятность возврата долга

	 
	 
	37%


Таким образом, вероятность погашения задолженности составляет 37%.

Определение ставки дисконтирования

В качестве ставки дисконтирования оценщиками используется безрисковая ставка доходности. Безрисковое вложение средств подразумевает то, что инвестор независимо ни от чего получит на вложенный капитал именно тот доход, на который он рассчитывал в момент инвестирования средств. Следует отметить, что, говоря о безрисковости вложений, имеется в виду лишь относительное отсутствие риска, а не абсолютное. Таким образом, в качестве безрискового должен быть выбран инструмент с наименьшим риском среди имеющихся на дату оценки.

Выбор ставки дисконтирования на безрисковом уровне обусловлен тем, что риски, характерные для оцениваемой задолженности, учитываются при определении вероятности возврата долга. 

В качестве безрисковой ставки доходности можно использовать:

· доходность к погашению валютных облигаций (еврооблигаций) РФ, в том случае если задолженность сформирована в иностранной валюте;

· доходность к погашению рублевых облигаций (ОФЗ, ОВВЗ, ГКО и др.), в том случае если задолженность сформирована в рублях;

· ставки по депозитам в банках высшей категории надежности. В данном случае следует учитывать, во-первых, валюту депозита, а также максимальную и минимальную сумму денежных средств, которые можно на нем разместить под данную процентную ставку.

Срок погашения указанных инструментов должен максимально совпадать со временем нормальной экспозицией реализуемого объекта.

При использовании данной методики в расчетах использовался средний срок нормальной экспозиции задолженности, равный 5 месяцам.

Безрисковая норма прибыли определена исходя из среднесрочной ставки доходности на рынке ГКО – ОФЗ, на дату оценки составляющую 10,09% (http://www.cbr.ru/hd_base/default.aspx?prtid=gkoofz_mr).

Расчёт рыночной стоимости задолженности:
Расчет рыночной стоимости задолженности с использованием доходного подхода представлен в таблице.

Таблица 35 Расчет рыночной стоимости задолженности методом ДДП

	Наименование показателя
	Значение показателя

	Сумма долга, руб.
	9 026 620,56

	Вероятность платежа, %
	37%

	Поток платежей по долговому обязательству, руб.
	3 339 850

	Ставка дисконтирования, %
	10,09%

	Период погашения задолженности, лет
	0,416666667

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	3 208 721


Таким образом, рыночная стоимость права требования по Договору подряда от 29/06/2011 г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённому между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540), определённая в рамках доходного подхода, составила 3 208 721 руб.
12.6 Согласование результатов

Целью обобщения результатов всех используемых подходов является определение преимуществ и недостатков каждого из них и выработки единой стоимостной оценки. Преимущество каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта определяется по следующим критериям:

· возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя или продавца; 

· тип, качество и обширность информации, на основе которых проводится анализ;

· способность параметров учитывать конъюнктурные колебания;

· способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость, такие, как месторасположение, размер, потенциальная доходность.

Затратный подход. В основе данного подхода лежит предположение о том, что разумный инвестор не станет вкладывать средства в покупку объекта, если имеется возможность построить новое здание аналогичной полезности при меньших вложениях. 

Затратный подход дает более достоверную оценку недвижимости с небольшим сроком фактической жизни или объектов, которые находятся в хорошем состоянии. Также затратный подход адекватно отражает стоимость зданий и сооружений специализированного назначения, объектов, не завершенных строительством.

Доходный подход более консервативен, обоснование каких-либо скидок в этом подходе представляет определенную проблему и, в связи с этим, на слаборазвитом рынке доходный подход также может давать ориентир, отличающийся от сравнительного результата.

Сравнительный подход отражает мнение участников рынка, а это мнение в целом может быть существенно более подвижно, чем предписывается общей экономической оценкой нормы доходности и рисков.

Иными словами, в доходном подходе мы получаем в лучшем случае мнение о том, какова объективная экономическая ситуация с объектом оценки. Тогда как в сравнительном подходе мы видим, что об этой объективной ситуации думают реальные субъекты рынка, ограниченные в своем поведении не только экономической ситуацией, но и психологией сделок. В основу подхода сравнительного анализа продаж положены анализ и обработка рыночных данных о купле-продаже объектов-аналогов. Основной задачей здесь является подбор рыночных аналогов, максимально приближенных к оцениваемому объекту недвижимости по всем параметрам. Поскольку не существует двух абсолютно одинаковых объектов недвижимости по всем рассматриваемым параметрам, то возникает необходимость их корректировки в сравнении с оцениваемым объектом.

Для обобщения результатов в тех случаях, когда для оценки объекта было использовано более одного подхода, необходимо определить веса, в соответствии с которыми отдельные, ранее полученные Оценщиками ориентиры, сформируют обоснованную итоговую рыночную стоимость имущества.

Для расчета весов результатов использованных методов в итоговой рыночной стоимости объекта оценки проделаем следующие этапы:

· построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу четыре вида баллов в соответствии с четырьмя критериями;

· найдем сумму баллов каждого подхода;

· найдем сумму баллов всех используемых для оценки подходов;

· по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных подходов найдем расчетный вес данного подхода в процентах;

· на основе округленных весов рассчитаем обобщенную стоимость оцениваемого имущества путем умножения, полученного с помощью данного подхода ориентира стоимости на округленный вес подхода, рассчитанный в целях согласования стоимостей.

Поскольку Оценщиком использован один подход при определении рыночной стоимости земельного участка методом сравнения продаж, то затратному подходу присваивается вес – 1,00.
По результатам оценки было определено, что величина рыночной стоимости объекта незавершённого строительства - здания спортивного комплекса  по состоянию на 27 ноября 2015 г. года составляет, округленно, с НДС:

255 000 000 (Двести пятьдесят пять миллионов) рублей;

Величина рыночной стоимости объекта незавершённого строительства - здания спортивного комплекса  по состоянию на 27 ноября 2015 г. года составляет, округленно, без учёта НДС:

216 101 695 ≈ 216 100 000 (Двести шестнадцать миллионов сто тысяч) рублей;
Итоговая величина рыночной стоимости объекта незавершённого строительства - здания спортивного комплекса  по состоянию на 27 ноября 2015 г. года составляет, округленно, без учёта НДС, с учётом обременений (залог), целей и задач настоящей оценки (80% - для выставления на торги) составляла:

172 880 000 (Сто семьдесят два миллиона восемьсот восемьдесят тысяч) рублей;
Величина рыночной стоимости право аренды земельного участка с кадастровым номером 50:46:0030102:26, площадью 6888 кв. м по состоянию на 27 ноября 2015 года составляет, округленно, с НДС:

21 417 000 (Двадцать один миллион четыреста семнадцать тысяч) рублей
Итоговая величина рыночной стоимости право аренды земельного участка с кадастровым номером 50:46:0030102:26, площадью 6888 кв. м по состоянию на 27 ноября 2015 года составляет, округленно, без учёта НДС:

18 150 000 (Восемнадцать миллионов сто пятьдесят тысяч) рублей
Величина рыночной стоимости права требования по Договору подряда от 29/06/2011г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённого между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540), по состоянию на 27 ноября 2015 года составляет, округленно, с НДС:

3 209 000 (Три миллиона двести девять тысяч) рублей

Величина рыночной стоимости права требования по Договору подряда от 29/06/2011г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённого между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540), по состоянию на 27 ноября 2015 года составляет, округленно, без учёта НДС:

2 719 492 ≈ 2 720 000 (Два миллиона семьсот двадцать тысяч) рублей

Итоговая величина рыночной стоимости права требования по Договору подряда от 29/06/2011г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённого между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540), по состоянию на 27 ноября 2015 года составляет, округленно, без учёта НДС, с учётом обременений (залог), целей и задач настоящей оценки (80% - для выставления на торги) составляла:

2 176 000 (Два миллиона сто семьдесят шесть тысяч) рублей

В соответствии с ФСО №7, после проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное. В настоящее время единой рекомендованной методики определения возможных границ интервала рыночной стоимости, не существует. Обычно принятый в оценочной практике интервал точности определения рыночной стоимости находится в пределах ± 20% (данные сайтов http://www.labrate.ru/leifer/cost_of_assessment_services-2011.htm, http://www.appraiser.ru/UserFiles/File/kongress/section3/Luzansky.pdf). Соответственно, возможные границы интервала, в котором может находиться рыночная стоимость, определённая в данном Отчёте, составляют ± 20% от её номинальной величины.

14. ЗАКЛЮЧЕНИЕ
В соответствии с условиями Договора №25-09-00 была осуществлена оценка объекта незавершённого строительства - здания спортивного комплекса (2 – 4 этажа с подземной частью, треугольное в плане (78,5 м х 75,0 м), права аренды земельного участка с кадастровым номером 50:46:0030102:26, площадью 6888 кв. м, по адресу: Московская область, город Электросталь, просп. Южный, и права требования по Договору подряда от 29/06/2011 г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённому между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540).

По результатам проведения исследования (оценки) на 27 ноября  2015 г. было определено, следующее:
Итоговая величина рыночной стоимости объекта незавершённого строительства - здания спортивного комплекса  по состоянию на 27 ноября 2015 г. года составляет, округленно, без учёта НДС, с учётом обременений, целей и задач настоящей оценки (для выставления на торги) составляла:

172 880 000 (Сто семьдесят два миллиона восемьсот восемьдесят тысяч) рублей.
Итоговая величина рыночной стоимости право аренды земельного участка с кадастровым номером 50:46:0030102:26, площадью 6888 кв. м по состоянию на 27 ноября 2015 года составляет, округленно, без учёта НДС:

18 150 000 (Восемнадцать миллионов сто пятьдесят тысяч) рублей.

Итоговая величина рыночной стоимости права требования по Договору подряда от 29/06/2011г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённого между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540), по состоянию на 27 ноября 2015 года составляет, округленно, без учёта НДС, с учётом обременений, целей и задач настоящей оценки (для выставления на торги) составляла:

2 176 000 (Два миллиона сто семьдесят шесть тысяч) рублей.
Суммарная итоговая величина рыночной стоимости имущественного комплекса составляла:

193 206 000 ≈ 193 200 000 (Сто девяносто три миллиона двести тысяч) рублей.
Оценщик ____________________ И.Ю. Коненков
15. ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ

15.1. Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки

Заказчиком оценки были представлены следующие источники информации:

1. Копия свидетельства о государственной регистрации права серия 50-ААN 335044 от 13.08.2010 г.;

2. Копия проекта здания исследуемого комплекса;

3. Копия договора аренды земельного участка от 04.06.2012 г.;

4. Копия договора аренды земельного участка №2816 от 21.10.2015 г.;

5. Копия кадастрового паспорта земельного участка №МО-12/ЗВ-379640 от 05.06.2012 г.;

6. Копия передаточного акта от 04.06.2012 г.;
7. Копия Решения Арбитражного суда Московской области от 25 ноября 2015 г. по Делу № А41-30425/15.

8. Копия Договора подряда от 29/06/2011г. №34-2010 на строительство Центра развития юношеского спорта, заключённому между ЗАО «Центр развития юношеского спорта» и ООО «Строй-Люкс» (ИНН 5053050861, ОГРН 1075053001540
)

15.2. Список использованных нормативно-правовых и учебно-методических источников информации.

1. Приказ Минэкономразвития России Об утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» от 20.05.2015 г. №297;

2. Приказ Минэкономразвития России Об утверждении федерального стандарта оценки«Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» от 20.05.2015 года №298;

3. Приказ Минэкономразвития России Об утверждении федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» от 20.05.2015 года № 299;

4. Приказ Минэкономразвития России об утверждении федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», от 25 сентября 2014 года №611;

5. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.98 (в действующей редакции);
6. Оценка недвижимости. // Под ред. Грязновой А.Г., Федотовой М.А. – М.: Финансы и статистика, 2006 г.;

7. Оценка недвижимости. // Под ред. Грязновой А.Г., Федотовой М.А. – М.: Финансы и статистика, 2007 г.;

8. Шевчук Д.А. Оценка недвижимостью и управление собственностью. – Ростов н/Д: Феникс, 2007 г.;

9. Экономика и управление недвижимостью. / Под общей редакцией профессора П.Г. Грабовского. – М., 1999 г.;

10. Лейфер Л. А. «Справочник оценщика недвижимости» – Н.Новгород, 2012 г.;

11. Лейфер Л. А. «Справочник оценщика недвижимости», том 1 – Н.Новгород, 2014 г;

12. В.Т. Александрова, В.Д. Ардзинов «Оценка недвижимости и ценообразование в строительстве» – М., 2015 г.;

13. В.Т. Александрова, В.Д. Ардзинов «Оценка недвижимости и ценообразование в строительстве» – М., 2015 г.;

14. Сборник КО-ИНВЕСТ «Общественные здания» 2014 г.
15. Федеральный закон от 16 июля 1998 г. N 102-ФЗ "Об ипотеке (залоге недвижимости)" (с изменениями и дополнениями).
15.3 Источники рыночной и общей информации

1. Официальный сайт Министерства экономического развития РФ – http://www.economy.gov.ru.

16. ПРИЛОЖЕНИЯ

Приложение №1 Копии документов на Объекты оценки;

Приложение №2 Распечатка скриншотов объектов-аналогов для расчета рыночной стоимости Объекта оценки;

Приложение №3 Документы Оценщика.
ПРИЛОЖЕНИЕ 1
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ApGwrpaxsss cyx Mocxoscxoi ofzacra » coctane cyzom E B, Kosepramoi,
‘mp sezemm mpoTorona cyzeGRoro ace zamas cexpeTapes cyaeSHaro sacexams H I Jiysomoncit,
paccatorpes 5 oTxparTow cyzeGRo aceT TeT0 1O HCKOBOMY AT

Saxpartoro axmmomeproro oomecrsa "Ilemtp pasmrax romomeckero cuopra’ (HHH 5053029010,
‘OTPH 1045010651564)

x Obmecrsy © orpammemmoi orsercrmemmocrsro “Crpoiloxe” (MHH 5053050861, OTPH
1075053001540)

o Bastcxamm 9 026 619 py6. 36 xom (c yseron yrowmermax mexoss TpeSopam)

‘P yaCTI 5 CyeCHON SaceTAIGE COTACHO MOTOKOTY CyZeCHOro sacezams or 18 nozops 2015
roma,

VCTAHOBILI:

3AO "IIPIOC” (azee — mcren) oSpamunocs 3 ApSuTpazmati cya Mockosckoi 05IacTH ¢
scxos x 000 *CrpofTose” (zanee - oraer). yromemnid ma ocmonasm 1 c1.49 ATIK P& o
ssscxamm 7907 811 pyo. 86 xom suzomsessocrm @ 1118807 pyo. 70 son. mpoesros =
Coomsercrams o cr 395 TK PO

Tren  cy2e0R0M S3ce AR TOTIEpAQT AABTERRE TPECORSREE, § OTHETTIK SGSPAT 3
P ———

3ACTVTIE TOSII CTOpOR. MCCIEORSS METEPHAT Gea, POTPIRAGE <y YeTemORET
caezyomee.

Mezy 000 "Crpo-Tose” (compazma) w 3A0 *IIPIOC” (srasamo) Ga e
oroscp noxpaza e 34.2010 ot 20,06 20117 mo yeoRRRK FOTOpor0 MOTPETTRK TpRAR i ceGR
OSETeIRCIRO o SIOTRERO OGIeCTPOITETIEA pIGOT E8 odBeKTE o azpecy. Mockoscrax
omscrs, 7 Snextpocrars, ya TIexat . 16, 8 SeRSSE B G308 OREETs - OGFSSTETBCTSS o TprENEE
 omtaTe smomeRzE PG

o cromiocts pacer o acrosopy »camy a3 corrasaser 152 000 000y

Tnsresman: nopyaemmess X 6 or 1809 2012r. sexssw nepemicnns nospezwy seas 5
pustepe 45 600 000 pyo.

"Bo ncromenme prccusmprsseioro Torosops, semexERx cyaca 3 pasiepe 21 576 000 pyc,
s it S e b

Caezonsremsmo. » pacaopasemme mozpazms 000 “CrpoivTiore” sssasmou 340
“IIPIOC” Gaim pezocrsaeras et cpeaca (ssasc) = prsepe 24 024 000 pys.

Tomaras, w10 §ATrTecs BIOARERAAE TOZpATTRON PACOTSI HE GRITI £ HOTHON OTSENE
[ —" T A — e ——
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samemmen x saxavmxy 3A0 “PIOC’,  TpeSomumen o pacTopsemmI pacouaTpBaEGro
zorozopa noxpaza, a Taxxe o sasicxamm 810 011 pyo. 04 xon. sazomsemmocTH s GaxTreckn
‘esmommemmste pasorst, 30 487 pyo. 83 xon. meycroit, a Taxe 1437 197 py. 07 xom. yoarmxon.

ApGurpaxsn cyzow mepeoft mmcTammmn, » pasexax 2eza Ne A41-52835/13, samsnemme
nozprrmmon 000 *Crpoi-Jle” TpeGoRamus 5 TacT BINCKARR SRIOTRSHOCTE, ITPAGE.
camumi u yosrxos, Gem yzosnersoperm. Tlpu Sron apORTPARI cyx mepeod mEcTammI
HCXODIT E) OTCYTCTENX TOKENTETBCTS BEKIISCTBENMO SHUOTHSHESMY NOIPINTEKOM PAGOT. 2.
aea0paTe R0, FATITTIS Y 3AKAIIKA OGTATETSCTEA 1O X OIATE X FATIAE JIOTRCHEOCTH IEPeL
ozprrmmox.

‘Omvemax pemerme cyza nepsoit mmcTamI: ¥ oTEAAIEAX B HCxe ToocTHIo, apCHTpARSE
anezmmORRS cyx (c XoTopst BUoCTEICTBNE CorTACARC apOMTPAATSI CYX ORPYTa), YKaSAT 52
TATmE IOKBATCILCTS, COLITETCTEYIOW © PACSORICHEN MRy oGHEMON T CTOMMOCTSRD
pabor, msmomemmEn » TpexcTaBaermRX co cropoms 000 *Crpoii-Toxe” 1 3A0 "IIPIOC” asrax
caammpnes pator, Wpm oteyrersn moNmcammex Ges pamormackié axtos. lpm stow,
apCiTp@RI Cy2 TaioRe HpIEAT B KaNECTSe JOKESATETCTSR SATIOSERIE SECTEpTa Bapanosa A A
= pama posezermoli apETpaRS cyZox MepBoli NECTAFIAN Cy2eSHol: SKCISpTHIEL

O A A S ——
‘moapermmxox 000 "Crpoii-Tiroxc” ma ofsexte pasor, cocrasser 14163 581 pys. 29 xom

Tlpm 7o, coraacao coeaermunt, mTomemnt caumn nozprrmon 000 *Crpoit-Toxe” 3
IommCaNEY c ero CTOpomN @XTax CIaTI-mpEEMIE PaboT, HX OGAR CTOHNOCTS COCTABIACT
16116 188 pye. 14 xom.

Taxmt obpasont, casamy ommermmont 000 *CrpoiiTione” (nozparmmon) gasmmecsar
pmmactn g samommermx mi paor cromsocTs 16 116 188 pyo. 14 xon.

Kax yme ymosmmaTocs, saxarmos ymaten asamc 3 pasuepe 24 024000 py6., 1 ¢ yueton
‘ssmommemus pator cromiocrsro 16 116 188 pyo. 14 xom., cysnia me ocsoemmoro mozprTmmon
apaztca cocrananer 7907 811 pyo. 86 xom.

Cormaczo =1 cx.702 TK P, no zorosopy mozpaza oxma cropoma (nozparaim) obmsyercs
‘SMTOTEHTS o SaTARAIO TPYTOR CTOpORSE (FAKASTHEA) OTPETETERRYIO PACOTY K CIATH €€ PESYTSTAT
SAKATTIRY, 2 3952 OTYeTEA OPHELITD PESYISTAT ACOTS! X OWTATHTS 0.

B cuty c1.709 TK P&, » zorosope mozptza ysasaoTes nema Noxnesamelt SmOTRermD
paGorst mm crocotet ee onpezexermx

B coommercromn ¢ 1 cr71l TK P&, com Zorosopon mozpuma me mpexycorpema
IpemapTernas omIaTe SemGTHeEEOR PAGoTH ETH OTICTNSS e TAIOB, AKX oGm
VIISTITS TOIPATIERY 0GYCIOBTEREYR HeRy TIOCTe CROMUATETSOR CAAH PeSyIRTITOR PAGOTS TP
‘Yeaosam, 110 paGora HIIOHeRa HALTERAIDE 0GP0 I B COFTACORL CPOX, TGO ¢ CorTACHT
Saasama zocpouo.

B pacomrpmanow ciyme, @ cammprsm: paer NONGCHEN CTOpORDME ©
B T UN———
o mosoTy mexoCTaTROB BHTOTHERTO PAGOTS N M TN Mo TGORAMITO TG0l 13 CTOpOR
‘zommma Germs Famavema SKCTepTI. PACKOZS FA SKCISPTINY HeceT TOZPAIT, 32 HCKTOTERIEN
aymacs, xorza RenepTIIil yeTaROBIERO oTCYTCTSHE RapymeIi HOTpATTION Z0OBOPR IOTPII
W mpEEOR COTH NeAZy IeCTRIOG ToTpEIEXA T OSSAPYReEmME melocTamiaui B
JRAMEEST CTyTITX PaCIOIN Fa KCHPTITY HeceT CTOPORA, TOTpeGOMDEAR HaIASEEER
SKcmepTH3eL, 2 T 07 HasEATERA Ko CONTAIEESND MEATY CTOpORAME 06e CTOPORS! TOpoEy.

B zammow cayme, SKCIepTIA C DeToro JCTaHOBACHIR 0GBeNa H CTOMOCTH PIGOT. B
20cyaeSon nopeIRe cTopoRa Torozopa nposezeRa ne GxiTa

Butecre ¢ Tex. mpopexermod  pakax zexa Ne Ad41-52835/13 cyzebmo sxcneprmsod,
IpHmurTOl apOTPUREOE CyInG ameTITmOREOR § XaccAUORNGH MECTmImi » xamecrse
mamemamero zoxasaremcrs (cr§) ATIK P9). ycramosien gac pacxomzemms ofsewce m
Tﬂnpm,mmwnmmmmmmi.

ax cneayer ms mymcra 13 Tocramonaemus Tinemysa BAC P& or 04042014 N 23 «©
mexoTopax BompocaX MpAXTINN NpmMeHeREI IpONTPIENN CYIMNE SEKCHOISIRCTS) 08
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SRCHepTINe), SGKIOSeRNE JKCHEPTA §O PESVTTATAN IpOBEIeENA CYIeOROR  SKCEpTESEL
‘aSHaTeRROT: TP PACCNOTPESI HROTO CyIEGHOrO 1613, & PABRO SAKTOERHE SKCTEpTa, HOTYSemmoe.
DO pesyaTaTaM mposeremus mHecyleSHOR SKCHeDTM, He MOTYT NPISHABATECE SKCePTIBDGE
eI T pacciaTpBaeuoAy Tey. Taxoe SATIONeRe MOKET GHIS HPHSHINO CYIOM mmne
IOKYAETON, ZOMYCKAEMEI B KaTECTSS OKISATETSCTE B CODTBETCTBM cO craTseii 89 ATTK P.

VaowsyToe saKmOveRHe SKCTEpTa SMIOTHERO 5 PAMKEX 772 C yHaCTHeN Tex K& Tu (12
€269 ATIK P®), ¢ ysetou sero onemmaetcs apOMTPREEL CYION B PAMKEX HACTORIIETO e
coommercTamm co cr.71. 89 ATIK P,

‘Bompers nooxemunt .65, 66 1 68 ATIK P, apGurpazmoy cyay se peacTasteno mmsex
20KaTeTBCTS, ZoCTOBEPHO MOTTBEpATAOIIE GAKT BIOTAEHE PACOT IOIPITBEON HI CYIOLY
7907811 pys. §6 xom, » Tou TicIe B IONIBePEIWONSK ero 00T 00 OOmed CTORMOCTH
BnmoTReREAX pador » paepe 22 509 823 pyo. 17 xom.

‘Tax, xax yxe yoMGEATOCS, ZBYCTOpORe NOIIHCAMLIX SXTOB C1AH-TPHEMNH PACOT MEXIY
cropomnm ma yrammyo cyny me meercs [lpelcTasteme cyly aKT, moITCAmEE C
BospaResIIE, ¥ MEOFOHCASHNME MCEMA H0 BOIOCY YPETYTHPOBAEILE CIOPR 0 OCBEMAM X
romocTa pacor, cam 10 cede. s cuty e 68 ATTK P, He MOryT moxTsepaars GaT sumoTmem
I ———

Nomaralicrsa o masmemmi cyleGuoli SECIEpT 3 PIMKI HICTORIero Zema B
‘cooTsercTaum co cr 82 ATIK P®, cropomas me samaero.

‘Taxing 06pasou, apoHTPERI CyX HPIXOII X BHEOZY 0 AOKISAEOCTH GATA HATHEA Y
oTsermxa sazoxxessocra s pasaiepe 7907 811 py6. 36 xon.

Tipencrasaesmmssi meron pacser mponeros no 1395 TK P&, mamicremmex 52 cyary
201ra 32 636 ameii Tpocpoma, o coctommmo ma 01.042015r, 5 paswepe 1 118807 py. 70 xon.,
‘apSTpaRm cyzow mpusHaeTca sepERDL.

‘Tasin 05pa30M, HCxORHIe TPESORAFTER HOXIEAAT HOTHOM YICBTETEOPeITO.

(Cyaedme pacxoms pacrperenmores s cootmercrsim co cr 110 ATIK P2.

‘Pyxosozcrayacs crer. 65, 68, 71, 75, 110, 167-171, 176 ApGurpaxmoro mporeccyamssor
xoexca Poceuickoi bezepamma, apowTpaAmL cy1

PEIIL:

1. Hcxosste tpedosums Jaxpsrroro  asmmomepsoro ofmecrsa “Ilewrp  passiemix
IOHOMECKOTO CTOPTa’ (¢ YSeTOM yTOHeRIuS HCKOBED TpeGosa) VIOBAETSOPHTS

2 Bsscxans ¢ OGmectsa ¢ orpamsenoii orsercrsemsoctsio "Crpoii-Tioxe” 3 momssy
3axparroro axmonepsoro oGmecrsa "IlesTp passiTIS FoHOMECKOro CIOpTa” CyANY SICTASIHOCT
5 paswepe 7907 811 pyb. §6 xon, TpoUeRTS 33 HOTOBIHE TYAIME TeHERIENL CRICTENE B
pasneepe 1 118 807 pyo. 70 xom.

3. Bssicxams ¢ Obmectsa ¢ orpammemicit orsercrsemmoctsio "Crpoii-Toxe’ 5 zoxox
eepammoro Gomxera Poceuickoi deepaim rocyaapeTsemyio nomEy 5 pasiiepe 68 133 pyo.
00 xon.

Henommereasisi et sauzats 5 nopae cr. 319 ATIK P&,

Hactosmee pemene oxer GuiTs oSxaTosa0 3 Jecerssh apOuTpamsii amenasmommti
Y2 3 Teveme MecaUa GocTe IpUESTIE GpONTPIEEA CYION HePSO MECTANIEE OOEITYRNOTO
‘pemerz

Cyma EB. Kosepruma





	[image: image70.png]23_3501676

3

ApGuTpaantii cyx MockoBckoi of1acTe

107053, TCI1 6. . Mocxea, mpocnext Axazexamxa Casaposa, 218
hitp/asmo asbites

OIPEJETEHHE

0 BKTIoSemAE B peectp TpeOBARil KpeITOPOR

rMocksa
30 anpens 2015 roza JTleo NeAd1-83054/14

Pesomommas wacs onpexenemns ofsamtena 20.04 2015
Tomsi Texc onpeenemus mrotoszen 30.042015

ApSmrpussmti cya Mocxopcxoit obactn » coctaze:
TMpecenaremscrayromero cyzon 3emsxoro E.1L

‘mpororan cyacGoro saceamma pen cexperaps cyacGoro sacezarma Hazwios AX.
paccaoTpen Tpebopamme

04O (Coepbam: Poccmm

x 340 dlemp progmmms romomeckoro copTa

npn ysacrm » sacezarzm

Or sasmwreas — Ensiosa TH. zosepemmiocrs or 29.12.14r.,

Hepmep A E. zopepemmocrs or 11.04.13r.

O7 zoxmxa - Kapues AL, mpmxas N 5 o7 30122012,

Or epenermoro ympasamomero - Kyapremesa E-B., aonepemmocrs ot 12022015

YCTAHOBHI:

Apbmrpasoro cyaa Mocxozexofi ofmacra ot 11022015 mo zery N
A418305414 © omomemmn  3AO «lemp pasmmTIN omomecKoro cHopT®) BEeACHD
‘aGmozenme, EpeNenm yIpaETOm D yTEepacn Bapmmos A A

‘B mopme cr. 71 Jmona P® o Gamwporcrze OO «Ciepbam Pocemmy _znx
meneR y9ACTEX B epBOM COGPANIE KpETTOpOB mpeTsABETO TpeSosamme x  3AO lemtp
pasemTaz romomeckoro cnopray ma cyany 221 404 896 34 pyGaci. xax obecnesemmste satoros
miymecTsa fomsmxa 5a ocmosamms Jorosopa mmoressr Ne 1117970712 o7 23.08.2012 & =
Iorozopa satora mvmecrsesmmses mpas Ne 2/11/7970/12 or 23.08 2012 ¢ 3 xoTopeex:
181 105 152,32 pyéns - mpocposenmuti ocrozmo zarr
8202 183 89 py6ax - npocposemme mponerTSL,
30 446 790,88 pyGinei - meyerofixa sa npocpoTeRTSL ocHoEHCH 20T
1650 76925 pyoieii - reyeroiixa 3a npocposemmse nponemTsL.

Jammen macrameact ma croms  TpeSorammes [loBTENNE ZOKYMGETH cymow
oBosper

Tpecranmenn zomssma 1 yupastmomero e sospaxarT mpoTm: obmel cyaomt
TpeGopammt OAQ «Cepank Pocemm = pamiepe 221 404 89634 pyS, ommaxo camaer, wwo
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‘TpeSonasme OAO «CepGamx Poccum 30740 GaT yTrem0 B peecipe TpeSomami speITOpoR
3A0 llemmp paserrms romomecroro cHopra» b caeAyomEN HopEE:

- zpeozamme OAO (Céepbamm Poccumm 3 pasnepe 189 307 336 py. 21 xom, = coctan
TpeSoBaI KpEBITOpoB TPeTo<i OTepe, KA OGECHETERHOE S2TOTOM HMVIIECTER TOTRIRA, B
Ton mmcae: 32 883 915 py6. 10 xom oSechememme saTorow ofbeKTa HesBCpmEEEOTD
crpomemcrsa, pactoToReRROTo T aapecy: MocxorcRas oG, T. JIeRTPOCTaT:, WpOCTERT
IOAmi, RTOTMA Bce WKCHGPHOS OGGPYAGRASN N CeTH NEKEHEPRO-TENIINECKOTO
oBecnenemms, mpemaSHARErIEOro 213 ero SKCTTYATaE, MmerTapHS owep 34111002672, ma
ocroparmm Jlorosopa muorerm Nel/11/1970/12 or 2308 2012r, & saorow mpasa apenat
sexemoro ymacrxa momazso 6388 K s, pachonoxemmoro o apecy Mockopcxas o6, .
nexpocrams, mpocmess 0w, xamacrpomstiycioemsii mouep 046003010226,
KATETOpIE. 36N EACSIENERX [VAKIOS, PISpelEOE MCIGTSOBAE: A CIPONTETCI
saamux cnopramEoro KoMmIexca mo mpocniexry IORIOMY, K2 OCHOBEE ZOTCBOPA eI
sexemmoro yaacmsa ot 0406 2012r. Ned44, saxmonemmoro ¢ Kowrreron: miymecremmst:
ommomennti Amammcrpam ropoacroro oxpyra daexTpocTas Mockonckof obmacrs (armics o
‘erncrpamn NeS0-50-462012-298), 156 423 421 pyo. 11 xon. cecnenemmse sazoro mpa
peSonama mo Tlorosopy moapem ot 29.062011r. Ne34-2010 ma crpomemscrzo Llempa
pasmax TomomecKoro cnopra mo azpecy: Mockoncxax 061, . Sextpocazs, ya. TloGezt. 2.
16, saxmonernony seaczy 3AO llemp paseirmaa somomeckoro cropra» 1 000 «Crpoii-Thoke
(HHH 5053050861, OTPH 1075053001540) 5a ocuopasmm: Jlorosopa satora miymecToemsss.
mpan Xe2/11/7970/12 o7 23.08.2012r

- speGosame OAO «Coepbanx Poccm, 2 passepe 32 097 360 py6. 13 xom., 2 coctan
TpeSona XpemIIOpoD TpeToe OTepe, KAk MeYCIOHRy, NOMIERAICS YUETY B peccTpe
TpeSonaIIpeTITOpOR CTISTINO T IOWIRAmEH VAOMETSOpeEO Tocie OTAmeRE
ocoRHol can zOTEERHOCTE.

‘Oraste: zoaamxa m yopasasromero mpHoSmER X 227y,

Sacaymas m, yacTOyomEX » 2er, paccMoTPen NATCPEATS Aena, CyA  cmmaer
peSoamme  OAO (Coepbamx Poccmm,  Tomexammne YIomIeTsopemzo o CASRyImIS

23 aaryera 2012 roza OAO «CéepSamx Poccm (saee - Kpemrrop) sammomm ¢ A0
dlestp pasemrms romomeckoro cnopray (zance - amm) Jlorosop Ne 117797012 06
omspacram meposoBHoBTENoR XpesmITIOR mm (Taree - Kpemrasti Torosop) ¢ martoN ma
oy cyansy 232 000 000 pySaei ma cpox mo 21 anrycra 2022 roga moa 14,80 % rozoses.

B coornercromn ¢ 1. 3.2 Kpemmrmoro zorosopa Kpezartop mpeaocras Sacsaumxy spes
® cypoee 181 105 152,32 pybas myTen saUmCTemEe CYMMN XPETHTA HA PACISTHRI CaeT
acammma Ne 40702810338180005131, orxperrsti » Bepracrons omaeemmm Mockopcxoro
Saumxa OAO «CEepbarms Poccmm.

B obecnenemme memomen: 06 mazescrs o Kpemmosey 20romopy Jaesmms sasmomt ¢
Kpeammmopox: creayomme zorosopst.

1) Tdorosop mmorerm N 1/117970/12 o 23  aeryera 2012 rom (Tasee - Torozop
smorexs). Tipeasietoxs 0ronopa sstcrymaer:

+ OBexT meIAEAOCTE - 053CKT REMEPIIEIIIOND CTPONTESCTEa, pAcHOTOR R kst To
aspecy: Mockoncxa OBTAcTS, £ nexTpocTaT, npocnext IO, EETOTAA 2ce HEASHEpHOS
Obopyacraumme B ceTn WRSREpRO-TEINESKOTo OGecHeTem, TpOTISHASRE AT €r0
axcunyaTamm, mmesapma moxep 341:100-2672. 3utoropas cromuocrs cocrazaner 24 851
366,50 pynei(n. 1.4 Jloromopa muores)

" Tipano aperzit seveTBROTo YACTEA CPOROM 53 3 TOZA, KATETOPIA: 3T HCETERIA:
mymTos, miomams 6 888 xma pacmoroxemmsi mo agpecy: Mocxopcxas obmacrs, .
Saexpocrams, mpocmert OmmtE, xamcrporst/ yotommgi mowep 5046003010226,
papememmos HCIOTSCBES T CTPOETSTCTIA M CHOPTINOTO KoMITERa o
Tpocmesty FOzmoxy. 3atorozas cromuoers cocranuter § 032 548,60 pyaek (u. 15. Jorozopa
motexs)
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Horoscp mmotexs  saperncrpmposas  Vopamtemmew  Petepamsmoli  cyaur
rocyaperzermiof perncrpamm, xazactpa m xaprorpagm o Mocxozcrof obaacrm 13 cemadps
2012 roza 3a Ne 50-50-46/0352012-321

2)  Torosop 3atora miymecreesmcs mpas Ne 2/11/7970/12 or 23.08.2012 roza (Tazee -
Iororop saora). Coraaceo m. 1.1. Jlorozopa satora 330 (IIPKOC) mepeaaer » sanor OAO
Coepbarm: Pocemm npmmazexammie exy ma ocnosammn orosopa mozpaza Ne 34-2010 ma
crpomremcrzo Lempa pasemmmn romomecxoro cmopra mo azpecy: Mockonexar oomacts, T,
Inextpocras, ya. Tlogezst. 2. 16, o7 29 moms 2011 roma, saxmovesmony vexay 3A0 dIPIOCy
000 (Crpoii - Joxe», ¢ YACTOM Beex. IpICKEREE & OTOTHERIE N0 COCTOATIO T 23
amryera 2012 rom. creaysomme miymecToermme mpaza (rpeSorarm)

+ Tpazo (rpeSopamme) 52 MoTymemme 3 COBCTRGHHOCT CHOPTHEEO-PIBIEKATEISHORD
rocrmmIoro KoMTeRca WIomAze obmei oA e Memee 5 175 B yiasmDs B 1.
9.13. Kpemmmoro zorosopa, _pacmonomemmoro moapecy: Mocroncxan _ofTacrs, T
Fnextpocras, yx. TIobems. 2. 16, » Tou THIe B CTyTa erHCIPAIIN TpIEA COBCTRERROCTH
000 «Cxpofi - ok ma yxa3amEste OFeKTS: RETRIATIMOCTEL

- Tipano (rpeSonamne) ma motyzemme y 000 «Crpof - lioxoy ymamsermoft ey 3A0
IPIOC) zemexmoit cyanmt 1 mpomemTos Ha Ree, 3 TaRe Bomemenmt mpTTmeEX 3A0
IPIOC) yeermxoz, 5 Tou mmcae, mo me orpamrmEatcs, = c1ysac orcyreremx y 000 «Crpoi -
Jlroxc) ofsexToD HeABAEMOCTE, KoTopEe OR AOTKER GELT mepemaTs  cobcrmemmocs 3A0
dIPIOC), » cayme pacropmenms, mpexpamenms xomrpaTa mm zowmmmozemmm y A0
IPIOC mpasa (rpeSozarmm) ma moyerme o7 OO0 «Crpoii - JhoKe) YRTMMHED: AeRERIE
cpeacrs o mHoNy ocoBIO.

3arorosas cromeocrs mpemera satora ompexenena 5 pansepe 216 973 563,89 pyom (x.
1.4, Torosopa 2a%ora).

nesumm: » mapymenne yenoemi KperHoro Zorozopa He ACTOTIET crom obmaTeTSCTEa
B I g ———————————
xpemTy

Tio cocrommo 5 11 gespanz 2015 roza sazoxesmocs 3A0 (IPIOCH mo Kpemrony
‘Zorozopy cocrasrer 221 404 896,34 pynei, 3 Koroperx:

181 105 152,32 pyina - mpocposermuti ocaozRof To:

8202 183 89 pyéas - npocposemmEe mponerT:

30446 79088 pySaei - ReyCToRxa 32 TPOCPOTEHHESH OCROBROR 0T

1650 76925 pydinii - neycroiixa 3a npocpouemmse nponemTsL.

TpeSopamie  OAO «Coepbar: Pocca) - Tpasouepo

Pyxorozcroyacs cr. 184, 185 ATK P, cr. 4, 71 Jaxom P& o Gamporcrse,
apbpaz oy

ONPEIEIHI:

1. Bimomrm TpeSosamis KpemITopa - OTXPETORD QAITOREpHOFo oBmecTza (COepBaE
Poccam » Tpersio oflepems peecTpa TpeSGRARER KPETITOPOR JAKPETORO AKIEIGHEPHORO
obmectea e paseiTis soHOmeckoro cropray 5a ocnosammm Torozop Ne 11797012 o6
omsparTim Resoa0GRORTAENO SpeBITHOR T ot 23 amrycra 2012 roza = pansepe 221 404
89634 pySaeit. xax obeceneRHe ATOTOM MMYECTEA JOTKEKA Ha ocozasm Jorosopa
smoresn Ne V11797012 or 23.082012 r. m Jorosops swiora meymecrsemmcy mpan Ne
211/7970/12 o7 23.082012 . 2 xomoprsx:
181 105 152,32 pybus - npocpoRes: ocsORHOH 207
8202 183,89 py6as - npocponeme nponesTsE
30 446 790,88 pySaci - HeyCToRxa 30 TPOCPOTERSSH OCHOBROR 0T
1650 769,25 pybaei - Reyerofi 2 IpOCpOTERSIE MPONEHTEL

2. TpeSopamne OAO «Coepbum: Poccuin) yaecTs » peecTpe Tpebopamt spemrtopos 3A0
lemTp paseTs IROMECKOrD CIOPTa) B CAEAVIOMEN TOPATKE:





	[image: image73.png]4 23 3591676

- TpeSozamme OAO «Céepiam Pocermm = pansepe 189 307 336 pyS. 21 o, » coctaze
TpeGosarmi KpeITOpoR TpeToeH OSepe, KA OBeCTeTeR oS SUIOTON MYIIECTEd AOTANIES, B
Tou mmcae: 32 883 915 pyS. 10 xom obecnenemme satorow ofserTa mespepmemmOro
crpomTemcrsa, paconoxenmoro o axpecy: Mockoncxan oG, T. IneKTPOCTaTS, MpocTeKT
IOXmE, EPRTOT Ce MNACHEPHOS OGOPYIORINE N CETH  MIKCRCPHO-TENINECKOrO
oBecnesermua, npemasTATERROrD A1 €ro SKCTyaTANY, MZemTapR movep 341:100-2672, ma
ocrozamm Jorozopa mmotexm Nel/11/797012 or 2308.2012r., m satorow mpasa apemmt
sexemsHoro yuacTEa momazsIo G388 KM, PACHONOReREOTO Ho apecy MockoBcras 061 1
Jaexpocrams, mpocniert 1Ommii,  xamcrpomsiiyciosmii mowep S0:46:0030102.26,
NATCTOpEY. 3T RACETeHFEC: MyMKTOP, pApeNCHNOS HCIOTSORE: I CTPOITEIRCTEA
aaama coprmrore xeMimIexca Mo mpocnexty KORmoNy, ma oCHORANMI oroEopa apemTt
aexemsmoro yaacrsa ot 04.06.2012r. Ne48, sanmosemmoro ¢ Konmreros: miymecroemmen:
omnomenii Amamcrpamms roposcroro oxpyra SaexTpocTans Mockoscrod obracrH (sumcs o
‘permcrpamm Ne50-50-46/2012.298), 156 423 421 pyd. 11 xom. obecnenemmste satorox mpas
Tpebommn mo Tlorozopy mozpeza ot 29.062011r. Ne34-2010 ma crpomremscrzo Ilempa
‘pasearTns romomecroro cnopra o axpecy: Mockopcxas o6, 1. Jnextpocras, va. Tlobems. 2.
16, saxmosemmony yexay JAO llentp paseimis Romeckaro cnopra i 000 «Crpofi-Jioxoy
(HIHH 5053050861, OTPH 1075053001540), ma ocmozammn Jorozopa satora miymecToemmee:
mpas Ne2/11/7970/12 ox 23.08.2012r.

- zpeosanme OAO «CoepSam: Poccum 3 pasaiepe 32 097 560 pyé. 13 xom., 3 cocrase

ocrommof cyaamt sazoTaenmocTE.

3. Ompeenemme MOIIERIT HeMEATEHONY MCTOTHEENIO M MOKET GTS OGAATORARO B
Tesenme gecaTi el co 73 ero smecemia 5 Jecerath apSHTpuAS ameTTAEOMEE OV
‘mepes Apomrpazi cyx Moexozexof ogmacra
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POCCHACKAT GRALPANGE

CBHETENBCTBO O FOCY/IAPCTBEHHO# PETHCTPALIHH TTPABA

f T e —
axacrpa u xaprorpaGIN 10 MockoReKol 00 4AETH

Jlara puazaun: 3" anryera 2010 roua
Hokyverui-ocuonanus: » Pasperienme 1 crpoecrso or 06.08,2000 NiRUS0333000-412000

« Mpoexr cnoprusioro kovekea (Tom 2)

= Mpoexr croprisiora xowmexca (row 3)

= Mpoexr cnoprusioro kownexe (Tow 4)

* Mpoexr cnoprsioro kovncca (rom 6)

« Hlorosop apenizussexicabioro ysactss a1 03.07.2010 V2206

+ Kamemponuii macnopr oftexta wesnepuemnoro crpoitenctsa or 24082009 N6168653,
Butzamu oprai: 3 MO YT "MOBTH

Cybuext (cyGuextia) mpana:  Jaxperroe axuwoncpioe oGuecso "LiewTp passimia ronowmeexoro
coopra”, MHH: 5053029010, OFPH: 1045010651564, aara  roc.perucrpaune;  29.03.2005,
HAMCHOBaINE PErUCTPHPYIOLETD aprara; Hilcrisimeid Minncrepersa Poccufiokail Geepatum ne
e W cBopas o ropoay dnektpocrans, Moswoncxoll 6ract, KT: 5053010015 aapee (wecry
HINOANEIA) DOCTORNHO_ACHETVIOULEFO WETOMMITEBHORO opraia: Poceis, Mockonokan oaacrs,
ropox Jnekrpocran, ya obea, 1.16

Bua upapa: Coberocroct,

OBuex npana: OGLCRT HESaBEPLICHIORD CTROHTENLETon ™ OcHonioe cTposihe (MoKoHae 31ax)',
saSe: heawnoe ananme, Mioutaas sactpolikin 3217,0 K. w, Crenci, roToBHooT 14%, mm A
34131002672, ., anpec o Mockopexas 06T, ropos ekt pocrat, npocn (O

KaaacTpowsaii (nan Yeaomueii) noviep: 50-50-46/035/2010-370
‘Cyuecrnyloune orpauusenus (oFpemencis) mpaBA: He SaperHEPHPORIIO

1 4eM 3 BIHHOM rocyBDCTACHHOM DE€cTpe Mpat Ha HEIMAINOS WYILCECTSO 1 CIETON ¢ it
a6ryra 2010 rosa cenana samuce perverpaun N 0-50-46/035/2010370

W

(nomtics)

Pernerparop Mapanoscici A, B. *

50- AAN 335044
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Tlem:an MPOSKTA TRIRETCH CTPOHTENECTR CHOPTHERONO KOMITERCA, JAKYIKS CHEMATHIMPOBAEOO 0G0pYTORIFHS,
oGyorpoliomo TeppaTOpIN i AATEREHmEE BeAENHE GANIEER 0 SKCMIYETIIAN ZUNEORD CIDTIBROD OGLEKTE.

'VICTOK MDETIONEAEMOTO CTPORTSSCTER, PACIONOREH B KGOS MAKDOPHNORS TOpOTS SmextpocTums (Mockoncras
06a80TE), 5 paccroxms 2 K. OF uesrpa , esay KOamsne mpocmesson yamue: TIoGest i Dpasesoxss mocee.

TIpoexspyesdi CrOp TROMIIERS e EAImATES Lk Oy KB4, KK HORRIAIOIES 5 6SIERAIX TEPPRTOPHTS
eTell, MORORERT, BIPOCTITY, T I A1 BCSTD FODOS, & TAKIKS A7 MDODTS MOTOAERHX COpEMOBT.

Cormomo  pemonmemsoli rpamocTpomrenssok mpopaome mo sromy ofsesy, oSecneremsocns mmrensi
cmopreopyRCIIR cocTanTrEr Boero 47% ot HeoGrogmoro. TloSTONY OcHUmEOE HISEICHNE OGBCKTA - HEpINTHOE
‘TR TeTelt B (IIECKYI0 KYTHTYDY, BUTANSEING CKIOBOCTEH H DESSHIIS CTOCOGHOCTeH, 00yeae MY HMBENO,

‘TaGuma L, TEDOEXTHLIE TAPAKTEPHCTHEN 0FLeKTA

Torumazs smcemaoro ymaomms =
I 4
Ofimas mxomazs s 83920
[erems————~ e
o masr acae st s s nia

Tpem: e
Auwa 7s5u
Ligwna 5
Omsvena evona poas I5u






	[image: image76.png]‘3gamme 0GOPYAUBAEO TPYIONACCHRPOKIN ARYTON TPYIOTOTEEMHOCTIO 630 k. C ooTamOBEIM © 1 0 4 ITHA.
OTOMIICHAC 370EHA B TOTRYA TOPATiCH BOTEI GY7ICT MDOMIBOMNTSCK OT HBTOHOMOM KOTCLHOM, CMOETHDOBIHHO Ha KPR
oBureRHTIL.

'KOHCTpYKTHRGA CXCMA SRS OGINTOBOYHIIC METCPHATS! RDYAHLX CTH Gol7i BGPAH HOCIE OCYIICCTRICHR
TEXHHKO-3RUHOMAECKOTD PACIET, Kk Cante ppexupee.

Pucynor 2. Iipoext Gyaymero caoprussoro sosmaciccs

DyHEUROSATSEAR CTPYKTYPE OFBEKTA BEMOSALT B Cef CACAYIOUME TPYIIH mOMEIerHii:
-VEHBepCATSER cTopTSAT
~Gacoei (aerot  mxpocsi)
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	[image: image84.jpg]JIOTOBOP HOJPSIIA Ns 34-2010
. nexrpocran: @9 mon 201 1roza
Mockoncias o6sacrs.

340 llenmp pasoumun_wonoueckozo cnopmay (IPIOC), wweryenoe . sammiciinie
«Gucasame, b e Tencpamioro wpexropa Kapuesoit HIL, seiicrayiomeit na ocropan
Verans, ¢ omioit croporst 1t 000 «Crpoii-Token, ienyewoe n satbreiuen «lloaprank, o
e Tenepunnoro awpextopa Kmoumia B, Aeicrayiomero a ocnopas Yerana, ¢ Apyro
CTopom, comeCTHO MeHyeMH «CTOpOWD) KON RaCTOMMi JOrOROD 0 MTKECTETYIOMEN:
LTIPE/IMET JIOTOBOPA

11 Baxasanx nopysact, a Tlompumon mpwmmvact ma cebs obRMTeICTIA A mHmOTHCHIC
OBIECTpONTENbHbX PaGoT 1a OFscxre: [IEHTP PISHIFIIA 1OHOMICCKOTO CIOPTa, PACTONOKCHHbH 10
anpecy: Mockonckas 001aets, . dextpoctah, v, TloGeiss, 1,16, naree nvenyenii «Ofwext,
1.2, Tlonpuranx obssyeres sHrommITs nce pabor 110 CrpoTenscTay OfbeKTa B COoTRETCTIIL CO
cporenm v sopwan 1 mpamtav Poccickoit beacpa, yeromawn nactosmero floronopa
1 yTOCpARCHHOR IpOCICTIOR AOKYMETAIIICH.

B 1e71AX BHIOTHNIA YCI0BHH HASTOMIETO JloroBopa TTONPATANK BIDABE JUKTIOSGTS AOTOBOPH
¢ eybrionpuaN opramtsaH

2. CPOKH BLINOJIHEHHS PABOT

2.1, Cpoks RHTOTREHHS PAGOT, B TOM WACIE CPOKH SABCPIICHIY OTACTSHIDX STAON PABOT, 110
HACTORTIENY TOTORODY OMPENETTOTER  TPABHKOM TDOHIBOTCTES DAOOT M (MAGHCHDOBINIA
cxponTensrna, coraconamsm ctoponay, [IpOTOTKITE 0TS CTPOWTELCTES - ONPEAEASCTES
coommerTHIN ¢ pocictow opramrsawa crpoutensersa (110C)
2.2.B cysae e b IDOIECCE BUTIOTHCHNA PAGOT BOSHIKACT HEOGXOUINOCT BHECCHHA 0TI
HOMEHeRHH W OmOHENH B TDADHK IDOW3BOICTEA PIOOT, TO TAKHE WAMHERHA COTTACOBNBIOTC
YIOwOTCA B AoHOTIHTCION corramCrN.
23, TIph HoMCHERHAX. SAKOHOITEIOMMX WIH HOPETHBILX GKTOB, YXYUNAIOWUX TOTOACHHE
(CTOPON 110 CPABNEHHIO ¢ X COCTORNEM H JWTY WIKTIONHIA HACTORLIETO /10TOBOPS H IPHBOLAUUAX.
X AOTIOTHUTTE BN S2TPATaM BPENEHH 1 ACHERLIX CPECTS, TIEPHONITATAO COFTACORIIITHE CPOKH
CTpONTCILCTD PO AEBOTCR COpENCI oMY Bpesein. CpO H CTORMOCTS PaGOT B T0M Gy
CTOPOHINH COOTHETCTIEHIHO YTOMMISIONCS B TONOMIINTEIDION COrTACHTH,
2.4, Katew1apaise cpokw BT pabOT onpeees CTopoRaws:
~GPOK mavaTo paGOT - B TecR 3-x (xpe) Al C MOMENTA TepeSCTCRI (ANANCORNX CPOTCTS
N pACHCTHA CUCT M NP COMMCOBNNOR B YCTAMOMICHHOM HODIKE NOCKTHOH
oxyweram HoApaTsuy.
~CPOKH OKOIAINAR PAGOT CTPOWTETICTSA H DOMERYTOMNAE CPOKH OMPENEIRIOTCH  TpaiKON
cxpowTemcria n dumancuposars
Tpoommutensitocts crpoutescTsa b coormerermin ¢ TIOC.

3. CTOHMOCT PABOT H TIOPSUIOK PACYETOR
3.1. Crommosts nopyacsuix Tloxpaiicy paGoT OUPEACIACTEN Ha OG0B JTOKUIHIAX CHETIX
PACHCTOR H COCTURIAET B TERYIIAX eiax: 152 000 000 pyo. (CTO IATHIECST s MULIHORa pYOTE).
B, TIC - 18% - 23 186 440, 68 pyG, (Jlsaanan. Tpi MALIHOMa CTo BOCCNIAEOT HICCTh TUCRT
SeTpecTa copox py5. 68 Ko, CrOWNOETS PaBOT HOJIEANT HILLEKCAIUH Ha MOMEHT B0 ICH
paor 1o cGopmxy A% Mockosckoil oGacTy. ESIn n IPOICCee HPOSBOACTS PaGOT BOSIKHCT
HCODNOIINOCTI  BLIIOMIGH  AOIOMMHICIM  PAOOT  He UDEAYCNOTPCHHB  paboit
HOKYNEITaHH, KOTOpHC MOFYT HOMTASTS 13 NPOAOTAWTTHOCT PAGOT H e CTONMOCTS, TO Taxe
JCHCHAS OBOPMIROTER AOMOMATCININ CODTAICHICN CTODOIL B MHCANCHNOR  dopye ¢
KOPPEKTHPORKO CTORMOCTH H CPOKS OKOLIA HPOH3BOCTS PASOT.
3.2, OBuas cromwocrs pabor o Jloronopy B0t  ceds:

- HIDIM MO BMNOMCHHS  NOTHOTO  KOMILICKEA  CIPOMTCRHO-MOTIAHMX pA0OT,
TPEIYCHOTPEIIIIX. IPOSKTON, IOTOBOPON,  YPOBIEN IIOTPCGHTEIICKIN  KatecTs, obccreteinic
OBopyROBAIEN 1t MEDe110 — CHOpHANOT0 3412, Kae, rocTHIIAI






	[image: image85.jpg]- SATPATH Ha YCTPOICTHO BPOMEHIKIX Saiii W coopywenni (1,8 % ot cverioi cromvocTi) B
PEERX CTPORTETHHON oK

~STpaT I IpOIBOACTRE Ao b Ice BpeNs — 1,5 % 0T CMETHON CTowNoCTH;

- SATATH 1 BAYCK MO MIETC IO - TEXIIICCKOf 0Ky

- Cr0NoTh Yoy TTOApAITHKA N0 KOOPAHIMPOBIIO, IO IPOTSBOICTHA PADOT,
COTepRANMO  CTDOMTEIION  IIONAIKK, - OBECIICUEIND  IPOTHROIOKIPIS  MEPOPHSTHI
yuacTInKaA CTpOTETCTRA COCTaISET — 4% 0T OBCH CTOMNOCTH PAGOT.
3.3 Pacnomst sa punomennse [oApATRKOM paGOTH MOWIROITCA 3akaukon exeviecksio 10 10
(REOT010) MHiCTA MECAUA, CAEAVIONICTD 70 OTAETHAN 13 OCHOMUI OYNCITOR, HPESOCTARTEIINX
b cootmercrm o 1. 5.2. Horonopa, n cuera-pasrypu Toxpaunsa
34, Oxommeana pacser  Sakasans ocymecmmer » reveime 20 (lsuuarn) aueh © m
nomcanns axton mmomMCHIY paboT npH. Yeromm mnosa TIoIpAIKON cO CTpONTEILO
oA Beci CTPOTELHIO TOXIE, e TN MATCPHLION, OTNOROB, BCIONOTATEILILIY
nocTpocK 1100070 o
3.5, Jasaswe ocymecrnaner (unancuposaine pabor, cormeno  Tpapuxa duascuponua
crpomensera (Ipwnoxene N 1), yraepaiemtioro Cropowaxin n micmweinioli opue, myres
nepowicacns aenexubX cperem Ha paccmil cver [lompuKs. epesmcienme e
cpereTn ocymecTatscre  Tesemn 5 () Banwoncris e Texymero eesta ¢ 01 1o U5 e
exevecsto.
3.6, Cropomss exeksaprari0 70 20 (HIATO0) WCH NECH CIEIVIONERO 3. OTIETHHN
KPapraOw OB chepry mRNIL pacieTon 10 JloroRopy.
37 Ecwm b upouccce UpOWMOACTM pa0OT  BoMMXACT HEOSXOMNOCTH DMmOTHCHNS
OTOTMTENHINX PACOT, e TCAYCOTPEIIIL. AOFODOpoM Wk paocit AORYMeRTAACH, 10
BATOCHNC TAKIX PAGOT OJOPMIACTCH TONOIHITC LI
corneunen Cropon n macieIO (OpME ¢ KOPDEKTHPORKDH CTORMOCTH DaSOT H cpoka
oo HpOWSBOICTA Pabor.
3.8 OKOWSTEHUA CTORNOCTS PABOT MOKCT HIMOILTTLES 1 CHMM C IS 1 ZOTONCHHTNH
CANOH WPOEKTHON JOKYMEIITAlH Wk COCTAA IPOCKTa.
3.9 TIpn yropowanmnt arepaion Goee 5% o7 e saiowcHON 5 JIOKATIION: eNTHON paciere
wn TIpoTokese  AOrOPOPHOR I - N 12 NATCpHRATH W GTONNOCT paSoT noIeAIT
KoppexTHpoBKe.

4.TIPABA H OBSIBAHHOCTH CTOPOH
PR

411 Owmpars cromwoers unomennex TTOTATHEOM PAGOT b COOTHETCTIN € RACTONIIN
Jlorosopow, cornacio «lpacka punasicuporasy (pmioxese e 1), xoropat anseres
heoThenieNof sacThi0 HactOAtIero Jloromopa

412 leperars Hoapsauuiy o AKTY CTPOWTE SO HAOWAIKY A7 OMIEHAS pabor:

413 Tlepenams Tlozpuxy pepeuere na CIPONTERSETDO  TPOCKTHYI0 AOKYNEHTALIO 5 3-X
(1pE%) SROUTIAPOY, HEOGXOMMYIO 718 BLOTHEIIA PUGOT, YTHCPAACHIYIO W COTAICOBUIIYIO b
JCTHOREHHOM 0PN, B ToM cse TIOC W YPeryTHpORITS BODOCH, BOWIMKIOIIAE 0 ek B
Xore mpoawoscisa. pator. Tlpeaoctamimi, [IOIPLTIHKY TPOCKT TeXHOIONHICCKORD. PrIaMCITa
obpaiemua co_ crpowTe NN OTXORIIL

4,14, Bunomrs reoscamicckyo pastunousyio ocuony. epexats TIOAPLIHKY 10 HEPEATTOTIONY
KT BCH0 JORYMCHTALIO Ha TCOLEIINECKYIO PASSHBOTHYIO OGHORY B TIOTHOM ODBOME, B TOM THCTe
WO UPEICHNHE N3 TEPITOPIN  CIPORTCNNON  IOUANGH DYRKTH M waKn  ©
ocmuneremCTHOMIIEN X B RETYPC

4.15. Oprammsonas, Texirecs n asmopexi waop wa Ofsexe. Ha nepuox peero sunoein
PAGOT s ODRKTE BV OTHETCTACHIOTO. NPEACTABHICIA, HMCKOUISTO UABO. 1. IPHENKY
BUNOTICHILN DAGOT, OCRICTENCTRORUTHE  CKPITHX PAOOT 4 TOATACH AKTA  IDHENKH,
sumomenniax pagor (Gopua No KC-2),

41,6, Buuzanars. Toparanky obfaarensise /3 FCTOTIEIIA VKRS 0 NPHOCTANORKE pagor,
BoAYIICE C TpYGuN TapylenE ACHCTOYIOUX Hop 1 P, YTHEPACHIOR HPOCKTHOH
JAOKYMCETALUH, IpEACAH M HAIOPHAX OpIGOS.






	[image: image86.jpg]417, Owmamim cromocrs aE6OpITOpI PR €AA%e ANATIOR XOTONON W Topuc ROt
wyMOMETpHH, TeTOBCHNS.

418, OCYECTBINTE KOWTPOIE W HAIIOP 53 XOTOM, KarecThow mumomnerns oapankon pabor,
COGOICHHEN CPOKOB WX BMTIOTICHIN, 2 TWOKS KaECTRON. NATEDHATOD f 0DOPYIOBAIAL, e
BNCINBAACH UpH TOM B oncpammmo-xosscoemmyto  Aestenunocrs Tlonpaa.  Tipw
OGHADYACHIN UK HEKICCTICHHOTO. BLIIOTHEIAS. PadOT AT OTCTYIIEHIR OT YEAOmHH
HaCTORIETO JIOTOBOpa OIf HPOWBBOTAT 00 9TOM Sach b IKYPIATE IDOH3HOAGTEG pab0T. TToADATIHK
OF3a1 OAKONIITCH H PACIIICATLCA B AYPHATE PABOT, YCTDANHTS HMCIANIA % YCTAHOWICHHMC
cpo.

4.1.9.0Gecnesurris TTompATHKY TOH OAKTOTEHNS K ACHCTHYIOMN 1 yHKIHORHpYIOUIM TN
OTOICHNS,  BONOCHATKERHS, | DIEKTPOCHADKEII,  KAUGORIA W TencpOnon  chs,
HeoG Ko 18 MPORIMORCTE PABOT, PCAYEMOTPCHIX HACTORTUIN JI0rOBOpON.
4.1.10.ODraRIORARATS PAGOTH PAGOTHX  IPHEMONIX KoMMHCEH 10 OBLCKTY.

4111 Oecresms bbb mpercTBATErei [OCCTpOANAIIOPD,  HOKHATIOP, HESBHCHMAX
saGoparopit, 000 HTIL BCETHHTEO 1 uposiox Npeacramirereil Hmmopasx. oprasait
Oy CTPANOK, AKTO, TaBOPATOPHLIX BaKTONEHHi W OTTATY WX

4112, Jaxmourm, 20ronop ma nepro-. moo-, Temio- ofcenenenne u APYTOC MeoSKomOE
HIRCHEPOE OTECIICHCNHE CTPONTESHON TTONUIKH

4.1.13. Tlonyemims, Texmicerne yCAoRIS  OBCCIICTITS HX BHIOHEIE

4.114. TpeGopars or Moapsxmca maremamero mumomiemis pabor o Hactosmexy Jloronopy,
obecnenn, npnewky pabor, pemomcmmx [IOTpATBON B TOPAIKE,  TPEAYCHOTPEHION
nacTommny JloroBopow.

41115, Hasuaomrms npHKasay OTBETCTRCHONO 110 CTPONTELCTRY OGHCKTA ¢ IDABON HOTHCH SKT0D
meanomnermax paor KC-2, KC 3 n axton a cpumie paors

42, Moapmwnn ofsmsan:
2.1, TIpHTS 0T 3KIAMKS IPOCKTHO-CHETIYIO W HIYIO TEXINIECKYIO AOKYMEITaIno,
HEOGXO,U1MYI0 11K RHKONHEHHA POBOT 10 HacroAemy JIOronopy.

4.2.2. Bumommi, pabors, oecrewHs X NAUEAGIIES KISECTHO B COOTRCTCTANH © MPOSKTHON
AOKYMeITaICH, YpoReN TOTPEGHTCILCKINS KEHCCT, CTPOWTEHNI HODNONH . IPARMIANH, B
cpok, ycranonseinbic wactosmam Jlorosopow. [ aparrTipoRaTh cooTRETCTIHE. MOCTaRTRCNAIX
CIPOMTETLAAX. MATEpWAION, KOHCTDYKIU 1 0GOPYAORUMIA, HOCTARKA KOTODHX ROMIOKEHA HA
Honpana.

423, Bumomm u ofccnommam, mnommemic pabor © CoioAcHRE: HOp HORapHOI
GEA0NICHOCTH, TEXHKH OSI0NACHOCTH, OXPAAI OKPYAZIOIICH GPEilb, SeIcHBX HACHKAEHHH 1t
aememioro yuacrka. Hamasim, omercmemnx % noxapuyio Geonaciocrs Obvexta i
cobmonenne Texmim GeronacocT Ha CrpoTEnsIOH oM. Kommn mpAKaon mpexocrannt
Saxany.

424, Tipawnesars x weromieino paGor, yxasambex o JIOrOROpe, TOTHKO KBATHHINPOBIII
PAOAIX, WMEIOIUX COOTHETCTBYIOUUI PISPAL 1 UPOIEIINX. MEAINICKOE OCHIIETELCTBORNIC
(s mexoTopuax cremmamnocred) (CHul 12-03-2001 1 CHall 12-04-2002 «Besonacroers tpya b
crpomremerner).

42,5, HemeIEHIo IHCHNERHO IDEAYIPEIHTS UKok 00 0CTORTETLCTHAX, e MBHCAIIGX 0T
TIONAISHK, KOTODHE FPOSIT FOMHOCTH WM WPOSHOCTH DESYARTATOR BHIIOTAENS PAGoT, i
COVIAIOT HEROWOAHOCTS TAREPIEHIS IX B CPOK.

426, Menomurms yxasams 3axasinK, nOTYHIE B XO7e BETOCNAA PGOT H JaECCHINE B
cooTsereTayioue AypHAT, B CpoK,  YCTamOmTCHIM  mpeAmmcae ukarna,  YOTPANATH
OHADYACHIISE WM HEIOCTATKH b BWTOTHCHHOR DAOTE Wi WAHC OTCTYILACHWS OT YCIOWHH
nacosnero Jloronopa. TIOCTARITS 1 ETPOITEIbIYIO IIOMAKY 1CC HEOGXOUNHE U BIIOIEHI
PAGOT NaTCpATH, OOPYORANE, WV, KONCTDYKIUIN, CTPOHTETHIYIO TEXIKY, TOCTanKka
‘Kotopux nosomena wa llopsennca

427, Tlocronmito vect xypuan mposmoncTsa pabor n coommercrmmn co CHll, mocurs b Hero
AMCH 0 XOAE BRIOIICINA PASOT H MHE CHEACHIA 0 PaboTaX CacaENnO. KYPHAL IPONTHOCTHA
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428 Yuncroonars n paGorax paGosunx 5 npsexomX xownccri 10 Ofexy.

4.2, OOeCiIe-MBATS B0 UpCAHCAHE HATSOPHLEX OPraHH I

4210, Cormacomsisars © 3ukusmixon npANICHCHHE CYOTOAPYIMIX OPIAMAIU, HNEIONY
COOTHETCTRYIONUE THIEHSWH i KFATHGHKALIIO, 114 BRI DAGOT. [Tph 70N TIOXpAITH ieceT
ROMYIO QTRETTHCHIOCTH 33 ACHCTAYS CYOTOAPLIIIKOR, Kak 12 CBOY CoBCTREMIHE ACHCTIIS.

4211, Becn reoxcimiccoe coMpoRORACHNC. PAGOT, BTIOTIACNIX KaX CROMMI CHIANMH, TAX
GHLIAN IHRIESHISX OprHHSAIL HEXOAWIUIXCA 1a TPAMON 70rOBOpe ¢ TToxpaxmmkow. TIonyrs
T JKAIKA [CONCHIECKYI0 PAWBOTIYIO OCHOBY [ CTPOWTECTH. CoCTaB W 0GheN
ICONEICCKOi OGHOBH MO COOMICTCTAORaTS TPEGORUIIN HOPNATHBIIL JOKYNMCITIOD 110
crpowrremcrny.

42,12, Hasmasrs, upisason 5 OSBEKTE OTBETCTRCHHOTO HPOIBOIATEIA PASOT W WIBESTHTH 00
SToM BRIHKD B IHCNCHHION Bite, OTBETCTRCHNHI NpOWIOUTED pabor of ToApaTiiEa
ocymectanser  pykonoiceo  paborawi mo  macrowmewy Jloronopy, oopuiser  axi
OCBIACTE TCTORAIHNA CPATLIX PAROT, HIECET OTICTCTRENNOCTS 34 KICCTRO BHTOISENHX PAdOT,
ACMECSIO CAUCT IS TIKY BHTIOTHCHIME PAGOTH i TOTHCHIACE KTH 06 WX HETOTHCHI.
4.2.13. octe OKOWSaHA PAGOT 110 7T0TOBOPY B Tesiee 10 1cH BLBESTH 53 TDEZEIH CTPOTETION
IOUAH, MPWHALTERALIIE €My BENCIHINE COOpYACHIS, MEXAIITH, NATEPUATH, 0BOpyORIHC
o mrymeeTHO.

4214, Ocymeomuamn oprammsammo,  KoopmmHPORIAE, OnCpITHANH KowTpOTH PaGoT,
BUTOTIACNEN KIK COCTRCHMNMI CHIONH, TaK W CNMH NPHBICHHHHX [ToTpRTHKON
opramal

4215, Coumh 0Gmert (pesyawTar o merniun pabor) JakaIky, fiepesan DA TOM B0 PIGOIO
NGO HTEINIYIO JOKYMCHTAILTO, OTHOCHIIYIOES K BumoHemn Paborant (noce purtoenn
SaKaskow nymKTa 3.4).

5. TIOPSLIOK C/IAYH H IIPHEMK PABOT
5.1, TIpHeNKS 3aKIWHKOM BRBOTHEAHAX PABOT COCTONT 3 IDOMEXYTOUHON H OKORSTEHHON
e

52, TIomputime 10 25 (UAIAT THTS) ET) OTIETHONO. MECHI WIH 110 OKOWSAHIO Pador,
CocTaIs i nepe et 3akeNuIKY Ha TOBCPKY KT IPHEMKH BATOHCII pEGOT ((opwa No KC-
2) u cupancn 0 CrOMOCTI (aKTHNCCKH BMTOICHILX pabor i TPt (Bopus NKC3) B 3
xaenpx

53 Sacamm pacowarpuaer Gopy KC-3 w popuy KC-2 (nommmcesacr n crames newrs) w
nompamacr mx TloApuwy He noyce 3-x (1pex) pabowLS AcH © NOWEHTA HOTYEHIS W
pexocranuser ToAPLAHIKY SNCHars b IHCRERION. mte. BB CIYIaE orcyTeTs JaMesa o
IPHEMK BIOCHX PADOT b OFOBOPEHHSE BHIIE CPOKH, PAGOTH CHNTIOTCH NPHIATEONK.

5.4, Caaua momomsennsix pacor TIoMpATIRKON i HX THEMK Jaxasunkon oopNIACTER ARTON
e npucnkn paor, momcamuin TTORpAX KON, BaKIHKON H HPEACABICIAN HISX Wl
OIS B IPHENOYO KoNHCEH

5.5, Tloapuiik oG YCTpaiT Doe OGHAPYACIIINE NEAOCTATIOL, BOSHNKIE 110 B
TloApaz<1Ka caoi a1 1 53 COO CHET B CPORH, YK b PORIANAOHIION KT

5.6, 3AKAK IMCET TP TPOBOTITS, BHGOPOIHC TPORCPIH KICCTI) IPHMEICHEX NATEPHAIO,
ofopyaosans  xoucTpy.

57, Pewistat pabOT CAMTICTCH UPRATHN, @ DHCK CIVOAMAON TWGENH WiH CTYSaior
HopeRRGHIL pesyMTITA ASOT CbTacTES. Mepenmemm o TTOApANINKA K JaKEAKY B MOMCHT
mommmcanns Axra.

6. OTBETCTBEHHOCTh CTOPOH
6.1. 3a napywmene cpokon oxomuanus pabot 1o OBkexty coume 30 el 10 wae Hoxpunca,
Bakava pipase pscKath ¢ TToAPAIHKA HeyCTOfiKy B pasvepe 0.01% (Homk nemsix oma coras)
HOIeHTA, 10 e Goiee 0,1% (O NETHX 011 JECATITX) MPOTICHTa OT CTOMNOGTH He BIIOACHIX
15 Gpok pabor, coraacio axTon KC-






	[image: image88.jpg]62. B ciyue mapymenns 3aapmion cpokon omiaris cromocti pabor Moxpwruk mupane
oK, ¢ Jaxauka eycrofiky o pawepe 0,1% (Hom, uemsx omma fecHTas mpoucnta) of He
epeuCIeHHON JaKASHKON B YCTAHOMTEHLH CPOK CYMMB 52 Kb ACHS IPOSPOKH.

63. B caysac wapymenns Ipadika puiancuposasus (Ipwiokevie No 1), Tloapswe wipase
PHOCTANOSHTE OKASNE YCIVE 70 HOCTYIIHAS JCHCAWMX CDOACTS 1a pacteriuii coct
TIOAPAINKA, & TAKAC MOXET BIMCKATH HYCTORKY B paswepe 0,1% (Hoib uciix omma seckas
HpOICHTa) OT He HCPENHCICHHOH JAKMKOM 5 YCTAHOMICHNAIE CPOK CYMMM 5 Kl el
pocpoK

6.4, TIoApwiui Hecer HOMYIO OTHETCTHEMNOCTS 5 JCHCTII CYGIOIPAIILX Opramsuei,
HPHEKACMLX K ACHOTNEIHIO PAGOT 1 PANKEX HACTORINETO JIOr0Bopa.

6.5. B caysac pHAICHCHIA K BIIONICHAIO PAGOT 1 PAMKIX HACTOAICFO JIOrOBOpa HIOTOpOTIIX 1
MHOCTDANIAX PaGONHX Oe} COOTAETCTAYIOMEH DErCTPAIN YIATA UrTpagon 1 yKawme
aeficrnns nowaraeres a loxparamcs.

6.6, B cayuae npumia pememna o xocepraii OBtexra, Jaxaanx ontamsact TIOIPLLTHKY nee
BIOMCHALC /0 MOMEHTA IPHOCTANOKICHMA PaGOTH, NPHODPCTEIINHE NATCPHAIH, WIICAHA 1
PabOTH, casNIKE ¢ KoncepRuAcH OBYexTa. CTOpOMM OOSIANH COBMESTIIO DACCNOTPeTS i
COFIAGOITH CPOKH, CTORMOCTS H HIOPAIOK KoHCepRan OBHKTa.

6.7, Yrunara newei  urcpadon e ocuoBowacT CropONS OT BHIOHEHi CHORX OSRTELCTS (10
Jlorosopy.

7. CPOK JIEAICTBIS1 JIOTOBOPA H EFO IIPEKPANIEHHE
7.1, Hacrommi JIoronop nerynact n ciuny ¢ ATt €ro ommMCam i ACHCTRYCT A0 HEHOTCHI
Croponavn crow ofsaremer 10 Hex:
7.2, 3akasaK Bpabe b OHOCTOPOHHEN TOPAIKE OTKISATHCS 0T HACTOIETD JIOTOBOPA B CIYTasX:
- ipocpown Tonpammkon Gosce e ma 30 (Tpuawars) el Mpowexyrowmx Wi
OKowNaTeIL cpOKOB BmOHeIts paGo, oKX 10 e TIPSR,
7.3, Toxpazennx mmpave pactopriryrs JIoronop b cyas:
~ (umancosoii HecocToTebHOCTH JaKavinKa;
~ CHCTEMATHNCEKOM SICPIKI WM PACTCTOR 33 B0
wa | (om) weess,
~ KOMCCPUAINW WM OCTAHOBKI CTPOWTENICTR, 110 He SABHCALIN T TIODATHKA TIPHIIAN, 1a
o, npessmaoni 2 (153) Mecaua;
~ ObapyImEicE NEROIMOAOCTH MO0 MPEAOCTIRTCHHOH JAKIHKOM TEXHHTECKOH
AOKYMEH Tl G YXYUNEHHN KIHECTI BHTIOMAENBX PACOT 1 OTKG3A JARATANKG OT HX SaMCHE.
74 B enyuasx yxasammax mymeax 72 n 73 macroxmero Jloronopa, Jloronop cuHTIeTCE
DACTOPIIYTHN ¢ ATii TOAYICHRS MHCHMEHNOTO. YBCAOMICHIE 00 OTHOCTOPOMNEM OTKISE OT
nactoamero florosopa.
75. B cayuae M0cposHoro pACTOPACHHA HACTOMIIETO J0roRopa (TP YCTOm SOmICHIA
nyticra 3.4) Hoapuranx obwan n tesenne 30 (Tpwwar) sweii  zamer pacropwens Jlorosopa
TEPEATH 10 AKTY 3AKEKY TPOEKTHO-CNETIYH0 1 HCIOMIHTEHYIO AOKYNEHTALLIO 110 OOKEKTY, &
TARKE CIpOMTERLHYIO IIOMIKY € DE3yJIHTATOM BHIIO/HENISX PAGOT, OCBOGOIUY €€ OT NEXAITISNO,
BPCMEHHAIX COOPYACHIH, METEPUGUIOR, 0ODYIORIH I HIOTO TDHIRIVICHKSIICTD MY HNYIICCTAA.
76, Pacsetnt wexcny Croponass 1 BmoeRHIE 710 pacropeis nacTomuero Jloronopa padoTs
NPOWIBOIATCA MoGie OcymeCTATCHIA i ACHCTHH, NPEAYCMOTPEHHBIX. IPEIRIVIIIIN TYHKTON
nacToumero /IOroBope, na OCHOBANNN GKTA COCPRH RNMOPACIETOR, COCTAICHIOTO ¢ YATON
pOHBEENHILX FaKASHKOM K MONCHTY PACTOpKeHiA JIOr0BOpa ITTERCL.

ettt paSOTI, I HICPAIH X BOICE e

8. PAPAHTHM KAYECTBA BUIOJIHEHHBIX PABOT
.1 Kateerso sumomiciex ToxpAinson pabor A0DKHO CooTbeTeTnowiT, Tpedonanuans ClIull u
Yponio notpeSiresciary Kasects. [loAPLTH rapaiTHpyeT:

- BUUCKILE KISCCTBO  HCUOIIYESIX  NATCPAUIOR, KONCTDYKIUH, oGopyomal,
COOTRETETIE X T0CY PETECHIBN CTAILIADIAN H TEXHSECKI YCTOMIAN

- KicCTHO BATOTHEIIA BCCX PACOT h COOTHETCTENN ¢ TOXIIESKOR NoKywerTaei 1 ClInTl;
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Hepwon rapasioro cpoka

82, Ha paborat, emommemmse [lompummkon, yeranannimactes rapasuiinait epok 1 (omii) roz ¢
ATH NOATACANTH GKTA-UpHEMKH BRI ICHILEX PIGOT, B TesewHe Koroporo [oxpwHk eTpatseT
neoeTaTRH, BoSHKITHE 110 e TIOTPATM, 50 ChOi cHeT

83.TIOTPAIWIK HeceT OTCTCTBEIHOCTS 53 HEAOCTATRH WA AGCKTH, OGHIpYAEHIEE B TeseRe
FApANTHANONO CPOKA, eCTH He AOKAXET, "TO. YKAANNNE HOIOCTATKH WA AGEKTS NpOwIOmTH
BCICICTRIE HOPMATLIOFQ W3O 1 Hempa L O HKcrtnyarat OFLeKTa.

8.4. Ecmn b Tencae rapaiTuinoro CpoKa pH HOpNaTI0N dkerinyaTartn OG5eKa BHANTES, 0
PaGoTH, BhTOAMEHIE TIONDAIHKON, HMEIOT HEAOCTATKH (1edeKTh), BOSHMKIIE 10 HiHe
Toapsyrunca, o Jakasunk comvecrno ¢ TlonpumKo. cocTamio pexramannonsi 4k, 1ie
(DAKCHPYCTEA AATa OBHADYACHHA HEOCTATKR, EF0 Xa]aKTEp i CPOK €T YCTpaCiHs.

8.5. Tlompuring o0KXIH  CHOMNM CWIRNH 1 50 CBOI CHCT YCTPAHNTD HCTOCKATKH, YKAXININE b
PEKIANAIDIONION GKTe, B ONEEEHHHE SAKAITHKOM CPOKH

9. OBCTOSITENLCTBA HEIPEOOMMOI CHJI!
9.1, Cropori 0CHOGORIUIOTEA OF OTBETCTRCHHOCTH 5a TACTHIHHO W TOHOC HCHCTIOHEHHE CHONX
OORTECTS 10 HACTOAENY JIOTOROPY, €GN TAKOS HEHCIOCHIE OKAYIOCH CHSICTRHEM
OBCTORTCILCTD NEMpeoTOMINOH CHI, CCTA TAKHE  OGCTONTENLCTRA NETOCPEACTACHHO NORTIATH 12
Hewcnomere wactomnero floronopa.
9.2, K BHIeYKasHHbM OOCTORTETHCTHN HETPCOTOTHNOR CHIH OTHOCKTCH IPHPOTHE CTIXHFHHE
e (eseTpaceine, nanoHenye, Taly, TOXap, & TAKKE WHE AWICHHA W AcicTRR 11
npipo/). KoTOpHX TIOAPAAI e MOF petmteTh. CpOKH HCIOMeHA O0RATECTS 0 Jloronopy
OTOBMIOTCH NPOTOPIONATONO BpEVEHI ACHCTINS OOCTOSTETLCI  HETpeOIONMOM  Citd
FIDHDOIHOTO XaPAKTED WIH HX TIOGTEACTHH, IDAMO BHIBAHIIX ACHCTHHEN TAKHX OOCTORTEHCTS.
9.3. K ofcronTemCrma Hempeoio MOt il TAIGRE OTHOGATES BOSHHE ACHICTRNA, Gecriops/uc
sabactonsn (powe saGacronok nepeonana TIOAPATAIKA), BoCCTaNAs, Maccomsie saGorchamis
(onmzenin), OGVAWICHHE KGPUNTHHG, O TAKKS MIC OOCTOTTCNCTHA,  XOPAKTCPHSIONUICH
SPEATIHOCTO W HENpE0TATINOCTHO.
9.4. Cropona, 1 KO10pO/i DO3IKIA HEDOMOKIOCTS HEOTIEIHS OBATEILCTA 10 HACTOATENY
JIOroBOpY BCNECTAE OOCTOTENLCTS HCTPCOIOMINOR CHIH, JOTRNA HIBCCTHTS ApyTHe CTOPOHH B
IchvenHoR Gopwe b reseune 5 (Ibai) KuicHApHAY e ¢ MoenTa WX macrywiHnA. B
MOBCTEHIN JOTAN CONPRATLCK CRETOMAA O WACTYWICHWH W XAPAKICDE OOCTOTENSCTD 1 X
BoMoRILX moCICICTIMYX. He WSHCICHHE HIN HECROCHPENCHHOC. WabCuCHHE ADYTIHS. CTODOH O
HACTYILACHNH OOCTOATETLCTR ETPCONOTHNOH CHII WIGHET YIPATY TIPAB COIATHCH HA Takite
ofcroRTeCTH
95, e mueynowsmyTse ofCTOMTETiCTR WM MOGTEACTANA, WM mDmamAC, OYAYT
cymecTronars, B Teserme e Neree e 2 (Jl5a) KaeapinX Mccata, CrOpOiB PCrYINPYIOT CBON
Al oToucHa 10 JI0rOROpY MYTEM HOAICANHA JOTOTHHTELHOTD CONFAICHS K HEY.

10. IPOUHE YCIOBHS
10.1. Cuopii, BOSHMKHOUIC HPH HCHOJHCHMH HACTORLICTO JIOOKOPA, PETYINYIOTCA MyTeM
nieperonopon.  [Tp e AocTikermm CrOpONSNM COIIACHN GO MOKET Owth meperan Ha
pacewoTpenHe i APOHTPERI CyL

102, Jliobuse werems 1 Aonomienns x mactouueny floronopy AefcrsiensuL, ecan on
coBepei B HCLMeINOF (OPME H HOAHCAIS VIOTHOMOEHHbMH IpeCTasiTensy Cropoi. Bee
pWIOACHIA K HACTOIEwY IOTOBOPY ABIAIIICH IO HEOTHCMACMOT HACTHO.

10.3. Cropoma o6asais: » Tevenie 10 el COODITS YT ADYTY 05 HIMEHEHIH CRORX DEKHIITOR.
104, Bee yBefoMICHNS, SANDOCH, HIBCUEHAS, TPEGORIMA B HITHE COOBUCHNS 10 BOUPOCIN,
COABANNLIN H DUTEKAODIN i3 HACTOAIEFO JIOrOROpa, AOAIIE GLITS COBCPIICHE B IHCIMEHHON
dopuie. Ok MOTyr GbiTh AOCTAWICHS TIOCDECTEON AHSHOTO PYWCHIN MIPECATY, & TAKAC ¢
HCHOTLS0BANHEN CPEACTS TIOIOBOf, TenerpaiOM, GaKCHAILILION 1 HICKTPOHHOT Ch3H.





	[image: image90.png]10,5, Hit onia 1 CTOpos e H\EeT 1pasa. TOTHOCTHO WA HACTHSHO TIePeAABaTs CHOH TIpAsa 1
OBuaHIOCTH 10 HaCTOREMy JIOFOBOPY, Ge3 HKCEMHHOTO COrAaCHA APYTOi Cropolst

106. Bee, wo me yperymposano mactomum JlOroBOpoM,  PeryIMpyeTcR AclieTByIOmuN
sakoRozTe HCTROM PO,

107, Hacrommuit JIOrosop cocramie 5 Asy< MOLBAMMX SKSCMIIIEPAX, HNEIOUUI PaBEYIO
1OPHAIECKYIO CHAY, 10 OHOMY 1 K10 5 CTOpOK

1. PEKBI3HTHI H IO IHCH CTOPOH

IARABUIK:

340 atfenmp pasounun rowowmecroco cnopmay (IPIOC)
D aupee: 144006 MocKopexas ofnacty, r.Dnextpoctas, npoenek lemma, 1.3, k. 89
HOpinanpec:144007 Mockopexas o6macrs, . nextpocras, ynua lobems, 116

MHH/KITIT 5053029010/505301001

OTPH 1043010651564

Ples 40702810900000002503 » Kowseepiecron ke «Soroponcet symmumarinit Gas
(Q00). . Hormicr, v, Conerexas, 2. 45

Kle 30101810500000000717 5 PKIL 1. daextpocras

BUK 044653717

TIOIPSUTINK:

000 «Cmpoi-Tliokcy
axr.azpec: 144001 Mockonckas ofnacts, r.9extpocras, CTpouTensLi mepeyiok, 1.9
KO azpec:1 44001 Mockonckas 061461, . 2AEKTpoCTas, CTpONTE LM NEpey1or, 19
Teasc: § (496) 571-95-60

MHH/KIIL S053050861/505301001

Pies 40702810960000063808 OAO B «[Texporonsiepw», r-Mocxsa

K/ew 30101810700000000352

BUIK 044525352

BARABUHK
Teuepansiii aupextop b, perop
340 llenmp passumun wonoueckozo ower

AB. Katomn
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Объект-аналог земельного участка №3

https://www.avito.ru/noginsk/zemelnye_uchastki/uchastok_47.8_sot._promnaznacheniya_496004510
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NoxanyiicTa, CKEXHTE NPOAABLLY, YTO Bbl HAWNK 3TO OGLABNEHNE Ha ABNTO.
oo PR
Agpec. Horuwck, ynuua Aexabpucros
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pogaerc icro o cnnacs) s 4.8 Gros o e S04 25 P

enonssosae o MI3Y: eflof CTPONTENBCTE0 TOprOSO-pasENEKaTENLHOTO UeHTpa MNOLLaRLI0 A0 S000 K8 M.
KaTefopits seMens: 3w Hacenewsix nyHKTOB3. Y4aCToK pacnonoxen o agpecy: HockoBCras 00nacrs, r. Horex

Y. [1EKaBPICTOD, HaTPOTHE NEpEXpECT Y. TeXCTUnEH, Y4aCTOK pACTGNOXeH e AANCKo T UekTpa opoge, va Ty enkin mnpa anech!
epBoi T 4By GRS GSTOROPOT 1. 1CKABPHCTOR NEPEXOANT © MANOS MOCKOSCHOR KO, PAAOM ¢ En or 5500 pySneiEsponeiiroe
JHGCTHOM PACTONGeHa OCTaHOSKa OBECTEAHOTD TPAHCTOPTS, IAST EGSBCAGHIE MHOTOSTaRHIX KIS AONOS,  K9ecTeo BecnaTias 20crassa.
OOpeneNeHI e SapETICTPUPOBSIY, YSSCTOK GPTaHISEN 8 NCTOMSOBH OXpaNHII Soka: BT 1018 ~4T2  cBepra!

8.1, B1- 615 — 292 2.1, 80RONP0B0RR b= 150 316 K81, Fas0nPORORA BHCOKOTD AaBeH — 1 55 KB, clochaviom.com

KaSen KoHTYPHOR sauTH — 131 KB

(CTPOMTENSCTE0 0BBEKTOB OCYWECTBNATS Mpi NOTyeHiM PASPELEHIA Ha CTPONTENSCTED B YCTanDBTeHHoM,
saromom nopagre.

Texcuiuece YCHOSIS NOAKTIOHEHI OTLEKT K CETAM HIKEHEPHO-T EXHILECKDTO OBSCTEHSHIS OTpeAenens, NmaToit
33 NORONEHIIE ABMAETCH CYMMB SETPAT Ha BBIMOTHEHIIS TEXHIECKIX YCIOBM.

Howep oBussnews: 496004510
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3















� Информация представлена по данным публичной кадастровой карты: http://maps.rosreestr.ru


�Информация представлена по данным публичной кадастровой карты: http://maps.rosreestr.ru


�Источник: wikipedia.org


� http://economy.gov.ru/minec/main


� Источник информации: http://me.mosreg.ru/dokumenty/prognoz-sotsialno-ekonomicheskogo-razvitiya/


� Источник информации ООО «РусБизнесПрайсИнформ» http://rbpinfo.ru/index/stoimost_zemelnykh_uchastkov_v_moskovskoj_oblasti_obzor_rynka_mart_2014_g/0-95


�Справочник оценщика недвижимости «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков», Том 3,Лейфер Л.А., Н.Новгород, 2014 г. (стр. 124-125)


�Справочник оценщика недвижимости «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков», Том 3,Лейфер Л.А., Н.Новгород, 2014 г. (стр. 113)


�Разрешенное использование может быть изменено по заявлению собственника земельного участка. Согласно части 3 статьи 4 Федерального закона от 29.12.2004 г. №191-ФЗ «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации» решение об изменении одного вида разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства на другой вид такого использования принимается главой местной администрации с учетом результатов публичных слушаний. В силу части 9 статьи 39 Градостроительного кодекса Российской Федерации на основании рекомендаций по результатам публичных слушаний глава местной администрации в течение трех дней со дня поступления таких рекомендаций принимает решение о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования или об отказе в предоставлении такого разрешения. Указанное решение подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, и размещается на официальном сайте муниципального образования (при наличии официального сайта муниципального образования) в сети «Интернет». Изменение разрешенного использования (назначения) процедура бесплатная


�Справочник оценщика недвижимости «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков», Том 3,Лейфер Л.А., Н.Новгород, 2014 г. (стр. 124-125)


� Индекс цен на декабрь был получен путем экстраполяции данных за январь-июль 2015 г.


�Методика Санкт-Петербургского технического университета (СпБГТУ), разработанная профессором Е.С. Озеровым, Книга: Организация и методы оценки предприятия (бизнеса). Под ред. В.И.Кошкина, М,:ИКФ «ЭКМОС», стр. 261


�Бюллетень банковской статистики №8 2015 г. табл. 4.3.5 http://cbr.ru/publ/BBS/Bbs1510r.pdf


� Число лет (период) строительства. Период строительства (п) определен по СНиП 1.04.03-85* «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений», для примерно идентичного объекта (6 мес.) + 6 мес. (срок приобретения, оформления з/у, получения разрешения на строительство, ввод объекта в эксплуатацию).


� Источник данных: http://www.ll-consult.ru/articles/article_debit.


� Примечание. Рассчитано как (1-вероятность невозврата долга).





�Всё, что я меняла в отчёте, отмечено только таким цветом.


�Всё, что я меняла в отчёте, отмечено только таким цветом.


�Всё, что я меняла в отчёте, отмечено только таким цветом.


�Сюда из моих документов вставьте решение последнее суда, т.е. Решения Арбитражного суда Московской области от 25 ноября 2015 г. по Делу № А41-30425/15.
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