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Конкурсному управляющему

Елисоветскому О.И.

Уважаемый Олег Ильич, 

в соответствии с Договором №2410/15-ОЦ от «24» октября 2015 года, 
Акционерным обществом «Аудиторская компания «БизнесСервисКонтроль» (далее АО «АК БСК») выполнены работы по оценке рыночной стоимости имущества принадлежащего ООО «СК «Максистрой» в составе: недвижимого имущества, оборудования и товарно-материальных ценностей. 

Оценка проведена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135 - Ф3 от 29 июля 1998 года (в действующей редакции); Федеральными стандартами оценки №1, №2, №3, утверждённым приказами Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 года №297; №298, №299; Федеральным стандартом оценки № 7, утверждённым приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. №611; Федеральным стандартом оценки №10, утверждённым приказом Минэкономразвития РФ от 01.06.2015 №328.

На основании полученной информации, анализа рынка объектов оценки, консультаций специалистов и выполненных расчетов, мы пришли к следующему заключению: 

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ, НАХОДЯЩИХСЯ НА ЗЕМЕЛЬНОМ УЧАСТКЕ, РАСПОЛОЖЕННЫХ ПО АДРЕСУ: МОСКОВСКАЯ ОБЛАСТЬ, ВОСКРЕСЕНСКИЙ РАЙОН, Г. ВОСКРЕСЕНСК, ПРОМПЛОЩАДКА, 3, ПО СОСТОЯНИЮ НА 2 ДЕКАБРЯ 2015 ГОДА, СОСТАВЛЯЕТ (ОКРУГЛЕННО): 29 865 000 (ДВАЦАТЬ ДЕВЯТЬ МИЛЛИОНОВ ВОСЕМЬСОТ ШЕСТЬДЕСЯТ ПЯТЬ ТЫСЯЧ) РУБЛЕЙ 
РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ ОБОРУДОВАНИЯ В КОЛИЧЕСТВЕ 24 (ДВАДЦАТИ ЧЕТЫРЕХ) ЕДИНИЦ, ПО СОСТОЯНИЮ НА 2 ДЕКАБРЯ 2015 ГОДА, СОСТАВЛЯЕТ (ОКРУГЛЕННО): 1 922 000 (ОДИН МИЛЛИОН ДЕВЯТЬСОТ ДВАДЦАТЬ ДВЕ ТЫСЯЧИ) РУБЛЕЙ

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ ТОВАРНО-МАТЕРИАЛЬНЫХ ЦЕННОСТЕЙ, ПО СОСТОЯНИЮ НА 2 ДЕКАБРЯ 2015 ГОДА, СОСТАВЛЯЕТ (ОКРУГЛЕННО): 1 353 000 (ОДИН МИЛЛИОН ТРИСТА ПЯТЬДЕСЯТ ТРИ ТЫСЯЧИ) РУБЛЕЙ
Настоящее письмо не является отчетом по оценке, а только предваряет отчет, приведенный далее. Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике ее проведения, пожалуйста, обращайтесь за пояснениями.

С уважением, 

Генеральный директор АО «АК «БСК»





Васильев Ю. А.
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

Задание на оценку представлено в соответствии с Договором №2410/15-ОЦ от 2 декабря 2015 года, заключенным между Заказчиком – ООО «СК «Максистрой» и Исполнителем – Акционерным обществом «Аудиторская компания «БизнесСервисКонтроль». 

	Вид параметра Объекта оценки
	Данные об Объекте оценки

	Для оценки бизнеса

	Идентификация объекта оценки:
	1. Объекты недвижимости, расположенные на земельном участке
Наименование, назначение и краткая характеристика объекта

Год выпуска (постройки, приобретения)

Инвентарный

Количество, шт.

Стоимость, руб.коп.

2

3

4

5

6

Земельный участок, кадастровый номер: 50:29:0040253:64,  категория земель: земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, разрешенное использование: для осуществления хоз. деятельности; общая площадь  16630 кв.м.

00000158

1

446703,00

Здание, условный номер по св-ву: 50:29:04:00500:004, кадастровый номер по выписке из ЕГРП: 50:29:0000000:9165, назначение: нежилое, 2-этажное, общая площадь 638,90 кв.м.;
2006
лит.Б3

1

884508,00

Здание, условный  номер по св-ву: 50:29:04:00500:001, кадастровый номер по выписке из ЕГРП: 50:29:0000000:8782, назначение: нежилое, 1-этажное, общая площадь 1581,20 кв.м.;

2006
лит.Б

1

2992796,00
Сооружение: галерея из металлоконструкций с ж\б плитами на бетонном фундаменте, условный номер по св-ву: 50:29:04:00500:003, кадастровый номер по выписке из ЕРП: 50:29:0000000:9050, площадью застройки
 236 кв.м.

2006

лит.Б2

1

383000,00
Нежилое здание - административно бытовой корпус, 4-этажный, условный номер по св-ву: 50:29:04:00500:002, кадастровый номер по выписке из ЕГРП: 50:29:0000000:9098, общая площадь 1682,60 кв.м.

2005
лит Б1

1

2590000,00

1. 24 (Двадцать четыре) единицы оборудования:

Номер по порядку

Наименование, назначение и краткая характеристика объекта

Год выпуска (постройки, приобретения)

Инвентарный

Количество, шт.

Стоимость, руб.коп.

1

2

3

4

5

6

1

Автоматический дозатор сыпучих материалов

07.2006

00000119

1

314 477,30

2

Бойлер косвенного нагрева №1

02.2012

00000179

1

48 500,00

3

Бойлер косвенного нагрева №2

02.2012

00000180

1

48 500,00

4

Бойлерная

04.2013

00000182

1

1 076 319,50

5

Ворота секционные

12.2011

00000167

1

115 000,00

6

Ворота секционные из панелей DoorHan

12.2013

00000183
1

85 026,27

7

Газоснабжение административно-бытового корпуса

03.2012

00000181

1

153 813,40

8

Инсталяция канала

01.2012

00000172

1

93 000,00

9

Компрессор стационар №1

12.2011

00000168

1

15 500,00

10

Компрессор стационар №2

12.2011

00000169

1

15 500,00

11

Котел Ишма №1

12.2011

00000177

1

43 756,36

12

Котел Ишма №2

12.2011

00000178

1

43 756,36

13

Кран балка подвесная

07.2006

00000132

1

32 500,00

14

Кран мостовой грейферный

12.2011

00000163

1

13 000,00

15

Насос погружной

12.2011

00000174

1

4 200,00

16
Погрузчик

09.2005

00000077

1

91 525,42

17

Пункт распределительный

12.2011

00000175

1

2 000,00

18

Система видеонаблюдения

01.2012

00000173

1

175 000,00

19

Система отопления

01.2012

00000170

1

24 000,00

20

Сооружение компрессорной

12.2011

00000176

1

10 000,00
21

Тревожная кнопка (сигнал для помещения)

01.2012

00000171

1

14 000,00

22

Узел учета расхода по расходу газа

12.2011

00000166

1

15 000,00

23

Шкаф телеметрии "Аксон-XL"

01.2012

00000164

1

9 322,03

24

Ячейка электроснабжения

01.2012

00000165

1

249 152,54
Товарно-материальные ценности:
Номер по порядку

наименование, характеристика (вид, сорт,группа)

Год выпуска (постройки, приобретения)

Инвентарный

Количество, шт.

Стоимость, руб.коп.

1

2

3

4

5

6

1

Материалы ( кабель, клапаны, краны, муфты, насосы, радиаторы, тройники, трубы, углы,хомуты и пр.)
09.2005
88

2 853 660,47



	Сведения об организации
	Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «СК «Максистрой».

Сокращенное наименование: ООО «СК «Максистрой».

	Место нахождения организации
	140730, Московская область, г. Рошаль, ул. Косякова, 18

	ОГРН организации
	ОГРН 1027700527348,  дата присвоения 15.12.2002 г.

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки. 

	Предполагаемое использование результатов оценки
	В соответствии с ФЗ от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» определяется начальная цена продажи имущества должника.

	Вид стоимости
	Рыночная стоимость, согласно Федеральному закону «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.1998 (ред. 21.07.2014) и Стандарту оценки, обязательному к применению субъектами оценочной деятельности «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), утвержденному приказом Минэкономразвития РФ № 298 от 20.05.2015.

	Дата оценки
	2 декабря 2015 г.

	Прочие условия
	Результат оценки представлен в рублях, без учета НДС на основании п. 2.15 ст. 146 гл. 21 раздела VIII части 2 Налогового кодекса РФ.

	Допущения, на которых должна основываться оценка

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка:
	Все процедуры по экспертизе и оценке выполняются со следующими основными предположениями и ограничивающими условиями:

1. Предполагается, что учетно-финансовая информация, предоставленная Заказчиком в ходе выполнения договора, достоверна. Ответственности экспертов за ее неточность не предусматривается.

2. Ни одна из частей оценки не может трактоваться отдельно, а только в связи с полным текстом отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения. 

3. Отчет может быть использован только для указанной в нем задачи оценки.

4. Оценщик не несет ответственности за какое-либо использование промежуточных результатов вне контекста всего отчета.

5. В отчете использован ряд ограничений и допущений, которые обоснованы в тексте отчета.


2. Применяемые СТАНДАРТЫ оценки 

Настоящая оценка проведена на основании следующих законов и стандартов:

1. Федерального Закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» (с изменениями и дополнениями), являющегося основным правовым актом, регулирующим оценочную деятельность на территории РФ.

2. Федеральных стандартов оценки, утвержденных приказами Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297, № 298, № 299; от 25 сентября 2014 года №611; от 1 июня 2015 года №328 (указанные стандарты регулируют оценочную деятельность в РФ и обязательны к применению субъектами оценочной деятельности):

· Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), определяющего общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки, применяемые при осуществлении оценочной деятельности;

· Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), раскрывающего цель оценки, предполагаемое использование результата оценки, а также определение рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной;

· Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3), устанавливающего требования к составлению и содержанию отчета об оценке, информации, используемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и расчетам;

· Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7), утверждённого приказом от 25.09.2015 г. №611 - развивает, дополняет и конкретизирует требования и процедуры, установленные в федеральных стандартах оценки. Положения данного стандарта не распространяются на оценку подлежащих государственной регистрации воздушных и морских судов, судов внутреннего плавания, космических объектов, участков недр, предприятий как имущественных комплексов, а также на определение кадастровой стоимости объектов недвижимости методами массовой оценки.

Согласно п. 1 раздела I «Общие положения» Федерального стандарта оценки № 7, настоящий федеральный стандарт определяет требования к проведению оценки недвижимости. Согласно п. 4 раздела II «Объекты оценки» Федерального стандарта оценки № 7, для целей этого федерального стандарта объектами оценки могут выступать объекты недвижимости. Принимая во внимание, что в данном отчете объектом оценки являются акции, Оценщик учитывает положение ФСО № 7 в объеме и порядке, соответствующем объекту оценки, цели и предполагаемому использованию результатов настоящей оценки.

· Федерального стандарта оценки «Оценка стоимости машин и оборудования» (ФСО №10), утвержденного приказом от 01.06.2015 №328 определяющим требования к проведению оценки стоимости машин и оборудования.

3. СТО СДС СРО НКСО 3.1-2008 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», утвержденных Правлением Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков» (протокол № 105 от «25» сентября 2008 года).

4. СТО СДС СРО НКСО 3.2-2008 «Цель оценки и виды стоимости», утвержденных Правлением Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков» (протокол № 105 от 25 сентября 2008 года).

5. СТО СДС СРО НКСО 3.3-2008 «Требования к отчету об оценке», утвержденных Правлением Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков» (протокол № 105 от «25» сентября 2008 года).

Применение при оценке Федеральных стандартов оценки ФСО №1, №2, №3, №7, №10 обосновано тем, что данные Федеральные стандарты являются обязательными при осуществлении оценочной деятельности.

Применение СТО СДС СРО НКСО 3.1, 3.2, 3.3 обосновано тем, что стандарты саморегулируемой организации оценщиков является обязательным для ее членов.
3. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 

Все процедуры по экспертизе и оценке выполнены со следующими основными предположениями и ограничивающими условиями:

1. Предполагается, что информация, предоставленная Заказчиком в ходе выполнения договора, является надежной и достоверной. Оценщик освобождается от ответственности за достоверность информации, предоставленной Заказчиком. 

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности.

3. Ни одна из частей оценки не может трактоваться отдельно, а только в связи с полным текстом отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения. 

4. Настоящий отчет может быть использован только для указанного в нем предполагаемого использования отчета (задачи оценки). Оценщик не несет ответственности за какое-либо использование промежуточных результатов вне контекста всего отчета.

5. Ни весь отчет, ни какая-либо его часть не могут быть распространены среди общественности, в средствах массовой информации, сфере продаж или в других сферах для публичного ознакомления без предварительного письменного разрешения АО «АК «БСК».

6. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объектов действительно только на дату проведения оценки и не учитывает возможных изменений экономических, юридических и иных факторов после даты проведения оценки.

7. В отчете может быть использован ряд ограничений и допущений, которые обоснованы в тексте отчета.

8. Оценщик не имеет интереса в имуществе, являющемся предметом оценки. 

9. Вознаграждение Оценщика не зависит от каких-либо аспектов отчета. 

10. Никакие иные лица, за исключением указанных в отчете, не оказывали профессиональной помощи при подготовке данного отчета.

11. Расчеты в рамках данного отчета проводились с использованием программного продукта Microsoft Excel. При копировании расчетных таблиц в редактор Microsoft Word в таблицах отображаются значения, которые не являются округленными, а отражают лишь заданное в Microsoft Excel количество разрядов. В связи с этим возможны несовпадения при пересчете отображенных в Microsoft Word значений расчетных таблиц, что является следствием того, что Microsoft Excel осуществляет расчеты с использованием полного числа разрядов, а Microsoft Word демонстрирует их ограниченное число. Данное несовпадение не является ошибкой, так как расчеты по значениям, отображенным в Microsoft Word, являются приблизительными.

12. Результат оценки может быть использован в целях оценки, указанных в задании на оценку
4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ оценки

ООО «СК «Максистрой»
ИНН 7701278776
КПП 505501001

ОГРН 1027700527348, дата присвоения 15.12.2002 г.

Адрес (место нахождения): 140730, Московская область, г.Рошаль, ул.Косякова, 18
5. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКах, подписавших отчет об оценке

Васильев Юрий Александрович
Генеральным директором и оценщиком АО «АК «БСК» является Васильев Юрий Александрович, член саморегулируемой организации оценщиков Некоммерческое партнерство «Саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов оценщиков». Зарегистрированным в реестре саморегулируемой организации оценщиков за №01440 от 29 августа 2008 года. Местонахождение данной саморегулируемой организации оценщиков: 119017, Российская Федерация, Москва, Малая Ордынка, дом 13, строение 3. 

Диплом ПП №371085 — «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» выдан 18 июля 2002 года Межотраслевым институтом повышения квалификации и переподготовки кадров Санкт-Петербургского государственного инженерно-экономического университета.

Свидетельство о повышении квалификации — «Оценочная деятельность» выдано в 2011 году Санкт-Петербургским государственным инженерно-экономическим университетом, рег. №5375. 

Ответственность Васильева Юрия Александровича застрахована в Открытом страховом акционерном обществе «ИНГОССТРАХ» (ОСАО «ИНГОССТРАХ») филиале ОСАО «ИНГОССТРАХ» в г. Санкт-Петербург. Договор страхования оценочной деятельности №433-191-094242/14. Страховая сумма: 5 000 000 (Пять миллионов) рублей. Период страхования с 19 декабря 2014 года по 18 декабря 2015 года.

Трудовой договор заключен с АО «АК «БСК» от 10 января 2003 года.

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор

Полное наименование Общества: Акционерное общество «Аудиторская компания «БизнесСервисКонтроль»

Сокращенное наименование Общества: АО «АК «БСК»

Местонахождение Общества: 194044, Санкт - Петербург, ул. Смолячкова, д. 12, к. 2

ОГРН 1027801528370 выдан 20.08.2002

ИНН 7802136376, КПП 780201001

Ответственность АО «Аудиторская компания «БизнесСервисКонтроль» застрахована в Общество с ограниченной ответственностью «Страховое общество «Помощь» (ООО «Страховое общество «Помощь»). Полис №П128984-25-15 от 20 мая 2015 г. Срок действия полиса с 23 мая 2015 г. по 22 мая 2016 г. Страховая сумма: 200 000 000 (Двести миллионов) рублей.
6. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки организациях и специалистах

К проведению настоящей оценки и подготовке настоящего отчета об оценке не привлекались иные организации и специалисты, кроме перечисленных в разделе 1.4. «Сведения об оценщиках, подписавших отчет об оценке» настоящего отчета.

7. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

Таблица № 1. Основные факты и выводы

	Общая информация, идентифицирующая Объект оценки

	Объект оценки
	1. Объекты недвижимости, расположенные на земельном участке

Номер по порядку

Наименование, назначение и краткая характеристика объекта

Год выпуска (постройки, приобретения)

Инвентарный

Количество, шт.

Стоимость, руб.коп.
1

2

3

4

5

6

1

Земельный участок, кадастровый номер: 50:29:0040253:64,  категория земель: земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, разрешенное использование: для осуществления хоз. деятельности; общая площадь  16630 кв.м.

00000158

1

446703,00

2

Здание, условный номер по св-ву: 50:29:04:00500:004, кадастровый номер по выписке из ЕГРП: 50:29:0000000:9165, назначение: нежилое, 2-этажное, общая площадь 638,90 кв.м.;

2006

 лит.Б3

1

884508,00

3

Здание, условный  номер по св-ву: 50:29:04:00500:001, кадастровый номер по выписке из ЕГРП: 50:29:0000000:8782, назначение: нежилое, 1-этажное, общая площадь 1581,20 кв.м.;
2006

 лит.Б

1

2992796,00

4

Сооружение: галерея из металлоконструкций с ж\б плитами на бетонном фундаменте, условный номер по св-ву: 50:29:04:00500:003, кадастровый номер по выписке из ЕРП: 50:29:0000000:9050, площадью застройки

 236 кв.м.

2006

 лит.Б2

1

383000,00

5

Нежилое здание - административно бытовой корпус, 4-этажный, условный номер по св-ву: 50:29:04:00500:002, кадастровый номер по выписке из ЕГРП: 50:29:0000000:9098, общая площадь 1682,60 кв.м.

2005

 лит Б1

1

2590000,00
2. 24 (Двадцать четыре) единицы оборудования:

Номер по порядку

Наименование, назначение и краткая характеристика объекта

Год выпуска (постройки, приобретения)

Инвентарный

Количество, шт.

Стоимость, руб.коп.

1

2

3

4

5

6

1

Автоматический дозатор сыпучих материалов

07.2006

00000119

1

314 477,30

2

Бойлер косвенного нагрева №1

02.2012

00000179

1

48 500,00

3

Бойлер косвенного нагрева №2

02.2012

00000180

1

48 500,00

4

Бойлерная

04.2013

00000182

1

1 076 319,50

5

Ворота секционные

12.2011

00000167

1

115 000,00
6

Ворота секционные из панелей DoorHan

12.2013

00000183

1

85 026,27

7

Газоснабжение административно-бытового корпуса

03.2012

00000181

1

153 813,40

8

Инсталяция канала

01.2012

00000172

1

93 000,00

9

Компрессор стационар №1

12.2011

00000168

1

15 500,00
10

Компрессор стационар №2

12.2011

00000169

1

15 500,00

11

Котел Ишма №1

12.2011

00000177

1

43 756,36

12

Котел Ишма №2

12.2011

00000178

1

43 756,36

13

Кран балка подвесная

07.2006

00000132

1

32 500,00

14

Кран мостовой грейферный

12.2011

00000163
1

13 000,00

15

Насос погружной

12.2011

00000174

1

4 200,00

16

Погрузчик

09.2005

00000077

1

91 525,42

17

Пункт распределительный

12.2011

00000175

1

2 000,00

18

Система видеонаблюдения

01.2012

00000173

1

175 000,00

19

Система отопления

01.2012

00000170
1

24 000,00

20

Сооружение компрессорной

12.2011

00000176

1

10 000,00

21

Тревожная кнопка (сигнал для помещения)

01.2012

00000171

1

14 000,00

22

Узел учета расхода по расходу газа

12.2011

00000166

1

15 000,00

23

Шкаф телеметрии "Аксон-XL"

01.2012

00000164
1

9 322,03

24

Ячейка электроснабжения

01.2012

00000165

1

249 152,54

3. Товарно-материальные ценности:
Номер по порядку

наименование, характеристика (вид, сорт,группа)

Год выпуска (постройки, приобретения)

Инвентарный

Количество, шт.

Стоимость, руб.коп.

1

2

3

4

5

6

1

Материалы ( кабель, клапаны, краны, муфты, насосы, радиаторы, тройники, трубы, углы,хомуты и пр.)

01.09.2005

88

2 853 660,47

Объекты недвижимости, 24 единицы  оборудования и товарно-материальные ценности  расположены по адресу: Московская область, Воскресенский район,  г. Воскресенск, Промплощадка, 3 

	Правообладатель
	ООО «СК «Максистрой»

	Балансовая (первоначальная) стоимость объекта оценки
	Здания, сооружения и земельный участок – 7 297 007,00 рублей
Оборудование в количестве 24 единиц – 2 692 849,18 рублей

Товарно-материальные ценности – 2 853 660,47 рублей

	Сведения об отчете

	Цель оценки 
	Определение рыночной стоимости объекта оценки

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения (задача оценки)
	В соответствии с ФЗ от 26.10.2002 N127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» определяется начальная цена продажи имущества должника

	Основание для проведения оценки
	Договор №2410/15-ОЦ от 24 октября 2015 года

	Дата проведения оценки
	2 декабря 2015 года

	Срок определения стоимости (проведения работ)
	24 октября 2015 года – 10 декабря 2015 года

	Дата составления отчета
	10 декабря 2015 года

	Порядковый номер отчета
	2410/15-ОЦ

	Перечень данных, использованных для проведения оценки
	Указаны в разделе 1.8

	Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта
	Указаны в разделе 1.9

	Допущения и ограничительные условия, использованные Оценщиком при проведении оценки
	Изложены в разделе 1.6. «Допущения и ограничительные условия, использованные при проведении оценки»

	Результаты, полученные при применении различных подходов к оценке,

при оценке объектов недвижимости, расположенных на земельном участке

	Сравнительный подход
	29 865 320 руб.

	Затратный подход
	Обоснованный отказ от использования

	Доходный подход
	Обоснованный отказ от использования

	Итоговая величина стоимости объекта оценки

	Итоговая величина стоимости объектов недвижимости, расположенных на земельном участке
	29 865 000 рублей

	Результаты, полученные при применении различных подходов к оценке, 

при оценке 24 единиц оборудования

	Сравнительный подход
	Обоснованный отказ от использования

	Затратный подход
	1 922 163 руб.

	Доходный подход
	Обоснованный отказ от использования

	Итоговая величина стоимости объекта оценки

	Итоговая величина стоимости            24 единиц оборудования
	1 922 000 рублей

	Результаты, полученные при применении различных подходов к оценке, 

при оценке товарно-материальных ценностей

	Сравнительный подход
	Обоснованный отказ от использования

	Затратный подход
	1 352 678 руб.


	Доходный подход
	Обоснованный отказ от использования

	Итоговая величина стоимости объекта оценки

	Итоговая величина стоимости права требования к дебиторам
	1 353 000 рублей


8. описание объекта оценки

8.1. ИДЕНТИФИКАЦИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Согласно Заданию на оценку, объектами оценки являются:

1. Объекты недвижимости, расположенные на земельном участке по адресу: Московская область, Воскресенский район,  г. Воскресенск, Промплощадка, 3:

Таблица № 2
	Номер по порядку
	Наименование, назначение и краткая характеристика объекта
	Год выпуска (постройки, приобретения)
	Инвентарный
	Количество, шт.
	Стоимость, руб.коп.

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1
	Земельный участок, кадастровый номер: 50:29:0040253:64,  категория земель: земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения, разрешенное использование: для осуществления хоз. деятельности; общая площадь  16630 кв.м.
	
	00000158
	1
	446703,00

	2
	Здание, условный номер по св-ву: 50:29:04:00500:004, кадастровый номер по выписке из ЕГРП: 50:29:0000000:9165, назначение: нежилое, 2-этажное, общая площадь 638,90 кв.м.;
	2006
	лит.Б3
	1
	884508,00

	3
	Здание, условный  номер по св-ву: 50:29:04:00500:001, кадастровый номер по выписке из ЕГРП: 50:29:0000000:8782, назначение: нежилое, 1-этажное, общая площадь 1581,20 кв.м.;
	2006
	лит.Б
	1
	2992796,00

	4
	Сооружение: галерея из металлоконструкций с ж\б плитами на бетонном фундаменте, условный номер по св-ву: 50:29:04:00500:003, кадастровый номер по выписке из ЕРП: 50:29:0000000:9050, площадью застройки
 236 кв.м.
	2006
	лит.Б2
	1
	383000,00

	5
	Нежилое здание - административно бытовой корпус, 4-этажный, условный номер по св-ву: 50:29:04:00500:002, кадастровый номер по выписке из ЕГРП: 50:29:0000000:9098, общая площадь 1682,60 кв.м.
	2005
	лит Б1
	1
	2590000,00


2. 24 (Двадцать четыре) единицы оборудования, расположенного по адресу: Московская область, Воскресенский район,  г. Воскресенск, Промплощадка, 3:
Таблица № 3
	Номер по порядку
	Наименование, назначение и краткая характеристика объекта
	Год выпуска (постройки, приобретения)
	Инвентарный
	Количество, шт.
	Стоимость, руб.коп.

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1
	Автоматический дозатор сыпучих материалов
	07.2006
	00000119
	1
	314 477,30

	2
	Бойлер косвенного нагрева №1
	02.2012
	00000179
	1
	48 500,00

	3
	Бойлер косвенного нагрева №2
	02.2012
	00000180
	1
	48 500,00

	4
	Бойлерная
	04.2013
	00000182
	1
	1 076 319,50

	5
	Ворота секционные
	12.2011
	00000167
	1
	115 000,00

	6
	Ворота секционные из панелей DoorHan
	12.2013
	00000183
	1
	85 026,27

	7
	Газоснабжение административно-бытового корпуса
	03.2012
	00000181
	1
	153 813,40

	8
	Инсталляция канала
	01.2012
	00000172
	1
	93 000,00

	9
	Компрессор стационар №1
	12.2011
	00000168
	1
	15 500,00

	10
	Компрессор стационар №2
	12.2011
	00000169
	1
	15 500,00

	11
	Котел Ишма №1
	12.2011
	00000177
	1
	43 756,36

	12
	Котел Ишма №2
	12.2011
	00000178
	1
	43 756,36

	13
	Кран балка подвесная
	07.2006
	00000132
	1
	32 500,00

	14
	Кран мостовой грейферный
	12.2011
	00000163
	1
	13 000,00

	15
	Насос погружной
	12.2011
	00000174
	1
	4 200,00

	16
	Погрузчик
	09.2005
	00000077
	1
	91 525,42

	17
	Пункт распределительный
	12.2011
	00000175
	1
	2 000,00

	18
	Система видеонаблюдения
	01.2012
	00000173
	1
	175 000,00

	19
	Система отопления
	01.2012
	00000170
	1
	24 000,00

	20
	Сооружение компрессорной
	12.2011
	00000176
	1
	10 000,00

	21
	Тревожная кнопка (сигнал для помещения)
	01.2012
	00000171
	1
	14 000,00

	22
	Узел учета расхода по расходу газа
	12.2011
	00000166
	1
	15 000,00

	23
	Шкаф телеметрии "Аксон-XL"
	01.2012
	00000164
	1
	9 322,03

	24
	Ячейка электроснабжения
	01.2012
	00000165
	1
	249 152,54


3. Товарно-материальные ценности:
Таблица № 4
	Номер по порядку
	наименование, характеристика (вид, сорт,группа)
	Год выпуска (постройки, приобретения)
	Инвентарный
	Количество, шт.
	Стоимость, руб.коп.

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1
	Материалы ( кабель, клапаны, краны, муфты, насосы, радиаторы, тройники, трубы, углы,хомуты и пр.)
	09.2005
	
	88
	2 853 660,47


8.2. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА

1. Задание на оценку;
2. Кадастровый паспорт № МО-12/ЗВ-205 от 10.01.2012 г.;
3. Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним № 29/002/2014-162 от 23.01.2014 г.;
4. Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним № 29/002/2014-163 от 23.01.2014 г.;

5. Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним № 29/002/2014-164 от 23.01.2014 г.;
6. Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним № 29/002/2014-165 от 23.01.2014 г.;

7. Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним № 29/002/2014-166 от 23.01.2014 г.;
8. Технический паспорт (Нежилое здание – административно-бытовой корпус) №2645633 от 27.04.2006 г.;
9. Технический паспорт (Сооружение - галерея) №2645639 от 27.04.2006 г.;
10. Технический паспорт (Нежилое здание) №2645635 от 27.04.2006 г.;
11. Технический паспорт (Производственное здание) 2645637 от 27.04.2006 г.;
12. Инвентаризационная опись основных средств № 1 от 22.09.2015 г.;
13.  Инвентаризационная опись основных средств № 2 от 22.09.2015 г.;
14. Инвентаризационная опись товарно-материальных ценностей № 3 от 22.09.2015 г.;
Все указанные документы предоставлены Заказчиком. Данная документация была использована для установления количественных и качественных характеристик объекта оценки. 

8.3. АНАЛИЗ СРЕДЫ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Объекты недвижимости, 24 единицы оборудования и товарно-материальные ценности расположены по адресу: Московская область, Воскресенский район,  г. Воскресенск, Промплощадка, 3.
Воскресе́нский райо́н — муниципальное образование и административная единица в Московской области Российской Федерации.
Район расположен в 60—100 км к юго-востоку от Москвы и граничит на северо-западе с Раменским районом, на северо-востоке с Орехово-Зуевским районом, на востоке с Егорьевским районом, на юге с Коломенским районом и на юге-западе со Ступинским районом Московской области. Общая протяжённость границы с другими районами свыше 100 км.

Площадь района составляет 812,48 км², из них под сельскохозяйственные угодья выделено — 285 км², а лесные — 280 км².

Промышленно-производственный потенциал Воскресенского района составляют 33 крупных и средних промышленных предприятия таких отраслей промышленности, как химическая, стройиндустрия, текстильная, лёгкая, перерабатывающая, машиностроительная, металлургическая.

Основу сельскохозяйственного производства и перерабатывающей промышленности составляют молочное животноводство, племенное свиноводство, мясное птицеводство, овощи, картофель, зерно.
Локальное местоположение объекта оценки

Воскресе́нск — город в Московской области, административный центр Воскресенского района. Численность населения — 93 824 чел.

Воскресенск расположен на реке Москве, в 80 км к юго-востоку от Москвы. Город имеет сложную планировочную структуру, состоящую из шести обособленных жилых образований, разделённых промышленно-складскими зонами, транспортными трубопроводами и притоками Москвы-реки. Общая протяжённость города с северо-запада на юго-восток вдоль Москвы-реки и железнодорожной магистрали Москва — Рязань составляет 16 км; на территории города находятся 5 железнодорожных станций этой магистрали: «Платформа 88 км», «Воскресенск», «Шиферная», «Москворецкая» и «Цемгигант».

ОАО «Воскресенские минеральные удобрения» — градообразующее химическое предприятие города. Завод входит в четвёрку крупнейших российских предприятий по выпуску фосфорсодержащих удобрений, кормовых добавок, фосфорной и серной кислот. ОАО «Воскресенские минеральные удобрения» входит в состав производственных активов ОАО Уралхим.

На 1 января 2015 года на территории городского поселения Воскресенск розничную торговлю продовольственными и непродовольственными товарами осуществляют 884 юридических и физических лица, в их ведении находится 357 стационарных торговых точек — магазинов, 111 торговых павильонов и киосков, 321 отдел и лоток внутри стационарных магазинов, 2 базы строительных материалов, 2 рыночных объекта, 3 оптовых базы по реализации алкогольной продукции, 15 торговых комплексов и центров и 35 мелкооптовых складов по продаже продовольственных и промышленных товаров, преобразованы в торговые комплексы 4 рынка — ОАО «Воскресенский смешанный торг», ООО «Возрождение», ООО «Цезарь», Воскресенское РАЙПО на ул. Коломенской. Торговая площадь всех объектов торговли составляет 57 тыс. м².

Транспортная система городского поселения Воскресенск располагает широкой сетью автомобильных дорог, в том числе по поселению проходит автомобильная трасса регионального значения А-108 протяжённостью 6 км, расположенная северо-западнее г. Воскресенска. В 14 км к юго-западу от города пролегает трасса М5 Москва-Челябинск, а примерно в 25 км к северо-востоку — автодорога Р105 Москва-Касимов. Протяжённость автомобильных дорог общего пользования в границах городского поселения составляет 166 км. Строительство, ремонт и содержание автомобильных дорог осуществляют государственное предприятие «Воскресенский автодор» и ОАО «Воскресенское дорожное ремонтно-строительное управление».

Транспортные услуги предоставляет государственное транспортное предприятие ПБ «Воскресенское ПАТП» «МАП № 2 автоколонна 1417», ООО «Серпантин» и 2 индивидуальных предпринимателя (ИП «Селезнёв Н. А.», ИП «Тихвинская Л. П.»), осуществляющие пассажирские перевозки посредством маршрутных такси. В распоряжении Воскресенского ПАТП находится 77 пассажирских автобусов, в распоряжении предпринимателей — 153 маршрутных такси. Все участки с интенсивным движением оборудованы пешеходными переходами и объектами искусственных неровностей, 90 % остановочных пунктов оборудованы навесом. На территории городского поселения функционирует 1 автовокзал.

Действует железнодорожный узел на линии Москва — Рязань.
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рис. № 1
8.4. ОСНОВНЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ

Одним из объектов оценки являются объекты недвижимости нежилого назначения, расположенные на земельном участке.
Подробная информация о земельном участке, на основании кадастрового паспорта № МО-12/ЗВ-205 от 10.01.2012 г., представлена ниже, в таблице.

Таблица № 5
	Наименование объекта недвижимости
	Местоположение
	Кадастровый номер
	Площадь
	Категория земель

	Земельный участок
	Московская область, Восресенский р-н,

г. Воскресенск, Промплощадка, 3
	50:29:0040253:64
	16630 кв.м.
	земли промышленности,

 энергетики, транспорта, связи, радиовещания,

 телевидения, информатики, 

земли для обеспечения космической деятельности, 

земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения


Подробная информация о зданиях и сооружениях,  на основании технических паспортов от 27.04.2006 г., представлена ниже, в таблице.
Таблица № 6
	Наименование объекта недвижимости
	Административно-бытовой корпус
	Галерея
	Нежилое здание
	Производственное здание

	Функциональное использование (с учетом переоборудования)
	Нежилое

	Местоположение
	Московская область, г. Воскресенск, Промплощадка, 3 а
	Московская область, г. Воскресенск, Промплощадка, 3 б
	Московская область, г. Воскресенск, Промплощадка, 3

	Год постройки
	2006
	2006
	2006
	2005

	Группа капитальности объекта оценки
	I
	I
	I
	I

	Характеристика основных конструктивных элементов
	фундамент – бетонный;

стены – ж/бетонный каркас, ж/бетонные панели;

перегородки – ж/бетонные;

кровля – мягкая;

полы – бетонные, линолеум;

окна - пластиковые;

двери – филенчатые, металлические
	фундамент – бетонный;

стены – металлический каркас, ж/бетонные плиты;

перегородки – ж/бетонные;

кровля – мягкая;

полы – бетонные;

проемы – глухие;


	фундамент – бетонный;

стены – ж/бетонные панели, кирпичные;

перегородки – ж/бетонные;

кровля – мягкая;

полы – бетонные;

проемы – глухие;

двери – щитовые
	фундамент – бетонный;

стены – ж/бетонные панели, кирпичные;

перегородки – ж/бетонные;

кровля – мягкая;

полы – бетонные;

проемы – глухие;

двери – щитовые

	Этажность
	4
	1
	1
	смешанная

	Общая площадь строения, кв.м
	1682,6
	236,0
	1581,2
	638,9


ОСОБЫЕ ДОПУЩЕНИЯ

Доступ внутрь помещений предоставлен не был. В ходе работы оценщик исходил из предположения, что оцениваемые объекты оборудованы необходимыми для эксплуатации (соответственно функциональному назначению с учетом переоборудования) стандартными инженерно-техническими системами.
8.5. НАГЛЯДНОЕ ПРЕДСТАВЛЕНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Фотографии представлены ниже:

9. СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ОБЗОРЫ

9.1. ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ И ИТОГИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ РОССИИ

Предварительные данные за ноябрь показали снижение экономической активности. По оценке Минэкономразвития России, индекс ВВП с исключением сезонности составил -0,3% к предыдущему месяцу. В ноябре все основные индикаторы с сезонной корректировкой снизились по отношению к предыдущему месяцу: после положительной динамики в июле-октябре снизилось промышленное производство (-0,6%), усилился спад в сельском хозяйстве (-0,9%), строительстве (-0,2%), продолжается снижение розничной торговли (-0,8%) платных услуг населению (-0,7%).

По отношению к соответствующему периоду прошлого года темпы падения ВВП, по оценке Минэкономразвития России, несколько ускорились в ноябре - до 4,0%, за январь-ноябрь ВВП снизился на 3,8 против 3,7% в январе-сентябре и 4,1% в III квартале.

В ноябре, по оценке Минэкономразвития России, снижение промышленного производства в целом с исключением сезонной и календарной составляющих составило 0,6% после положительной динамики в течение предыдущих четырех месяцев. Прежде всего, это связано со снижением в обрабатывающих производствах (на 0,5%) после роста в сентябре-октябре. Впервые с мая месяца произошло снижение добывающих производств (на 0,3%). Производство и распределение электроэнергии, газа и воды в ноябре стабилизировалось.

В отраслях промежуточного спроса продолжилось сокращение в целлюлозно-бумажном производстве; издательской и полиграфической деятельности, в металлургическом производстве и производстве готовых металлических изделий; сократился рост в отраслях химического комплекса, в производстве прочих неметаллических минеральных продуктов, в обработке древесины и производстве изделий из дерева; восстановился рост в производстве кокса и нефтепродуктов.

Из потребительских отраслей продолжилось сокращение в производстве кожи, изделий из кожи и производстве обуви, сократилось производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака и стабилизировалось текстильное и швейное производство.

В отраслях машиностроительного комплекса продолжился рост в производстве транспортных средств и оборудования, сократилось производство машин и оборудования и замедлилось сокращение в производстве электрооборудования, электронного и оптического оборудования.

Снижение сезонно очищенной динамики инвестиций в основной капитал в ноябре усилилось, составив, по оценке Минэкономразвития России, 1,1% (в сентябре - снижение на 0,4%, в октябре - на 0,2%). Годовые темпы снижения инвестиций замедлились до 4,9% против 5,2% в октябре, что связано в большей степени с низкой базой прошлого года.

Ситуация в строительной деятельности остается напряженной. По виду деятельности «Строительство» с исключением сезонного фактора снижение в ноябре, по оценке Минэкономразвития России, составило 0,2% к предыдущему месяцу.

Производство продукции сельского хозяйства с исключением сезонности второй месяц показывает отрицательные темпы (ноябрь - -0,9%, октябрь - -0,5% по сравнению с предыдущим месяцем).

Продолжается снижение оборота розничной торговли. С учетом сезонной корректировки темп снижения в ноябре, как и в предыдущие два месяца, составил 0,8 процента.
Снижение платных услуг населению ускорилось в ноябре до 0,7% против снижения на 0,2% в сентябре и октябре, соответственно.

Уровень безработицы (с исключением сезонного фактора) в ноябре вырос на 0,2 п. пункта и составил 5,8% от экономически активного населения, что вполне ожидаемо и связано с общей неблагоприятной экономической ситуацией в стране.

Реальная заработная плата с исключением сезонного фактора в ноябре, по предварительным данным, осталась без изменений.

Реальные располагаемые доходы (с исключением сезонного фактора) в ноябре вновь вернулись в область отрицательных значений. Сокращение составило 1,3% к предыдущему месяцу с учетом сезонной корректировки.

Экспорт товаров в ноябре 2015 г., по оценке, составил 25,3 млрд. долл. США (68,8 % к ноябрю 2014 г. и 92,9 % к октябрю 2015 года).

Импорт товаров в ноябре текущего года, по оценке, составил 16,7 млрд. долл. США (72,2% к ноябрю 2014 г. и 97,1% к октябрю 2015 года).

Положительное сальдо торгового баланса в ноябре 2015 г., по оценке, составило 8,6 млрд. долл. США, относительно ноября 2014 г. снизилось на 36,8 процента.

В ноябре потребительская инфляция ускорилась до 0,8% против 0,6% в сентябре и 0,7% в октябре, с начала года она составила 12,1%, за годовой период - 15,0% (в 2014 году: с начала месяца - 1,3%, с начала года - 8,5%, за годовой период - 9,1 процента).

Таблица №7. Основные показатели развития экономики (в % к соответствующему периоду предыдущего года)
Таблица № 8. Основные показатели развития экономики, %, г/г

	
	2014 год
	2015 год

	
	нояб.
	янв.-

нояб.
	октябрь
	ноябрь
	нояб. (с искл. сезон. и календ, факт.,

к пред. п-ду)
	янв.-нояб.

	ВВП"
	99,5
	100,6
	96,3
	96,0
	-0,3
	96,2

	Индекс потребительских цен, на конец

периода'
	101,3
	103,5
	100,7
	100,3
	 
	112,1

	Индекс промышленного производства '
	99,6
	101,5
	96,4
	96,5
	-0,6
	96,7

	Обрабатывающие производства4'
	97,0
	101,9
	94,1
	94,7
	-0,5
	94,7

	Индекс производства продукции
	100,5
	103,5
	107,7
	102,3
	-0,9
	102,9

	сельского хозяйства
	92,2
	97,0
	94,85)
	95,1
	-1,1
	94,55)

	Инвестиции в основной капитал
	97,5
	97,4
	92,1
	92,9
	-0,2
	90,1

	Объемы работ по виду деятельности

«Строительство»
	103,3
	120,5
	87,4
	93,0
	-1,3
	103,4

	Ввод в действие жилых домов
	96,5
	100,2
	94,7
	94,67)
	0,0
	96,55)7)

	Реальные располагаемые денежные

доходы населения
	93,3
	101,9
	89,57)
	91,05’7)
	 
	90,85)7)

	Реальная заработная плата
	32546
	31747
	33357
	33357
	 
	33175

	Среднемесячная начисленная

номинальная заработная плата, руб.
	5,2
	 
	5,5
	5,86)
	5,8
	 

	Уровень безработицы к экономически

активному населению
	101,9
	102,4
	88,3
	36,9
	-0,8
	90,7

	Оборот розничной торговли
	101,4
	101,2
	97,67)
	97,27)
	-0,7
	98,17)

	Объем платных услуг населению
	36,3
	459,4
	27,2
	25,31)
	 
	312,5

	Экспорт товаров, млрд. долл. США
	23,1
	233,5
	17,2
	16,71)
	 
	177,61)

	Импорт товаров, млрд. долл. США
	73,3
	100,9
	46,3
	42,1
	 
	52,6

	Средняя цена за нефть Urals, долл.

США/баррель
	99,5
	100,6
	96,3
	96,0
	-0,3
	96,2


1) Оценка Минэкономразвития России. 

2) Октябрь, ноябрь — в % к предыдущему месяцу, январь-ноябрь — 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.
Выводы:

В 2015 году продолжается начавшееся в 2014 году замедление либо падение всех основных показателей развития. Отмечается снижение инвестиций в основной капитал, объемов промышленного производства, реальных располагаемых доходов населения, оборота розничной торговли и общественного питания, рост стоимости заимствования, как для физических, так и для юридических лиц. Сложившаяся ситуация оказывает отрицательное воздействие на все отрасли промышленности.
9.2. ПРОГНОЗ МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИХ ПАРАМЕТРОВ Российской Федерации

Прогноз социально-экономического развития на 2016-2018 годы характеризует развитие российской экономики в условиях сохраняющейся геополитической нестабильности, продолжения применения на протяжении всего прогнозного периода к России экономических санкций со стороны ЕС и США и ответных контрсанкций. Ограничение доступа на мировые рынки капитала для российских компаний и достаточно высокий уровень чистого оттока капитала частного сектора, связанный с погашением внешнего долга, оказывают негативное влияние на восстановление инвестиционной активности. 

Прогноз социально-экономического развития российской экономики разработан на вариантной основе в составе базового, целевого и консервативного вариантов. 

Разработанные варианты базируются на единой гипотезе роста мировой экономики со среднегодовыми темпами в 2016-2018 годах на уровне 3,4 — 3,6 процента. 

Базовый вариант характеризует основные макроэкономические параметры развития экономики в условиях сохранения консервативных тенденций изменения внешних факторов и консервативной бюджетной политики, в том числе в части социальных обязательств государства. 

Вариант опирается на рыночные ожидания в отношении рынка энергоносителей, отраженные в консенсус-прогнозе мировых агентств, и разработан исходя из среднегодовой цены на нефть Urals в 2016 году 50 долларов США за баррель, в 2017 году — 52 доллара США за баррель, в 2018 году — 55 долларов США за баррель. В 2016 году ожидается снижение стоимости экспортируемого газа в страны дальнего зарубежья относительно уровня 2015 года, в том числе в связи с усилением конкуренции на европейских газовых рынках. 

В социальной сфере базовый вариант предусматривает повышение уровня жизни населения на основе умеренного увеличения социальных обязательств государства и бизнеса. Потребительский спрос будет, с одной стороны, ограничиваться сдержанной динамикой доходов населения, с другой — поддерживаться постепенным оживлением потребительского кредитования. 

Рост ВВП в 2016 году прогнозируется на уровне 0,7%, в дальнейшем, по мере восстановления инвестиционного и потребительского спроса, темпы роста экономики повысятся до 1,9% в 2017 году и до 2,4% в 2018 году.
Целевой вариант разработан в соответствии с поручением Президента Российской Федерации и предполагает выход российской экономики на траекторию устойчивого роста с темпами, не ниже среднемировых, снижение инфляции до уровня 4% и рост производительности труда не менее чем на 5% при одновременном обеспечении макроэкономической сбалансированности. 

Целевой сценарий отражает переход к новой модели экономического роста. Для достижения целевых параметров потребуется проведение значительных структурных преобразований расходной части федерального бюджета, предполагающих оптимизацию и повышение эффективности бюджетных расходов, радикальный пересмотр государственных программ Российской Федерации в целях соответствия ориентирам и показателям целевого состояния социально-экономического развития Российской Федерации. 

Реализация основных мер, предусматриваемых целевым сценарием развития, позволит обеспечить увеличение темпов экономического роста на 1,5 — 2 п. п. по сравнению с базовым сценарием в 2017 — 2018 годах и перейти к 2020 году на устойчивую динамику экономического роста со средним темпом 4,5% в год, обеспечив при этом рост производительности труда не менее чем на 5% в год и достижение целевого уровня инфляции не выше 4 процентов. Основной вклад в увеличение темпов экономического роста в 2016 — 2020 годах будут вносить следующие факторы: 

· рост инвестиций в расширение производства и производственную инфраструктуру; 

· рост инвестиций в увеличение экспорта несырьевых товаров и стимулирование экспорта высокотехнологичной продукции; 

· повышение совокупной производительности факторов в результате увеличения вложений в инновационные сектора экономики;

· реализация мер по экономии ресурсов и сокращению издержек, в том числе связанных с трудовыми затратами и тарифами естественных монополий; 

· развитие малого бизнеса, улучшение условий для предпринимательской деятельности и другие факторы. 

Консервативный вариант прогноза рассматривает развитие российской экономики в условиях более низкой динамики цен на сырьевые товары, прежде всего на нефть и природный газ. Предполагается, что в 2016 — 2018 гг. среднегодовая цена на нефть Urals снижается до 40 долларов США за баррель и стабилизируется на этом уровне, на протяжении всего прогнозного периода. 

В этих условиях на фоне сложившихся в последние два года инерционных трендов в 2016 году основные макроэкономические показатели будут иметь резко негативную динамику: снижение ВВП может составить до 1%, продолжится углубление инвестиционного спада, усилится негативная динамика в промышленности и розничной торговле, произойдет дальнейшее снижение уровня жизни населения. В меньшей степени снижение затронет добычу нефти и газа, а также сельскохозяйственное производство и производство пищевых продуктов, в наибольшей степени — весь инвестиционный комплекс и сферу услуг. Данный сценарий характеризуется повышенным инфляционным фоном: в 2016 году инфляция может составить 8 — 9 процентов. 

В 2017 году ситуация в экономике несколько стабилизируется. В 2018 году наметится переход к положительной динамике (рост ВВП на уровне 2,3%), однако это не позволит вернуться на докризисный уровень. 

Базовый вариант использован для разработки параметров федерального бюджета на 2016 год
.
Таблица № 9. Основные показатели прогноза социально-экономического развития Российской Федерации на 2015-2018 годы

	
	2014 год
	2015 год
	2016 год
	2017 год
	2018 год

	Цены на нефть Urals (мировые), долл. США/барр.

	базовый
	
	
	50
	52
	55

	консервативный
	97,6
	53
	40
	40
	40

	целевой
	
	
	50
	52
	55

	Валовой внутренний продукт, темп роста %

	базовый
	
	
	0,7
	1,9
	2,4

	консервативный
	0,6
	-3,9
	-1,0
	1,3
	2,3

	целевой
	
	
	2,3
	3,3
	4,4

	Инвестиции в основной капитал, %

	базовый
	-2,7
	-9,9
	-1,6
	2,1
	2,6

	консервативный
	
	
	-6,4
	0,6
	1,4

	целевой
	
	
	3,1
	6,0
	8,3

	Промышленностью/о

	базовый
	
	
	0,6
	1,5
	1,9

	консервативный
	1,7
	-3,3
	-0,5
	1,3
	1,5

	целевой
	
	
	2,0
	2,8
	3,4

	Реальные располагаемые доходы населения, %

	базовый
	
	
	-0,7
	1,5
	1,9

	консервативный
	-0,7
	-4,0
	-3,7
	-0,2
	0,9

	целевой
	
	
	0,0
	2,6
	3,1

	Реальная заработная плата, %

	базовый
	
	
	-0,2
	2,9
	3,1

	консервативный
	U
	-8,1
	-2,9
	0,9
	2,0

	целевой
	
	
	0,5
	3,5
	3,8

	Оборот розничной торговли, %

	базовый
	
	
	0,4
	2,1
	2,3

	консервативный
	2,7
	-8,5
	-2,7
	0,5
	1,7

	целевой
	
	
	0,8
	3,2
	4,0

	Экспорт — всего, млрд. долларов США

	базовый
	
	
	331
	344
	365

	консервативный
	498
	343
	292
	293
	299

	целевой
	
	
	335
	351
	374

	Импорт — всего, млрд. долларов США

	базовый
	
	
	200
	212
	223

	консервативный
	308
	197
	175
	178
	183

	целевой
	
	
	206
	217
	230


9.3. СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ РАЗВИТИЕ МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ

В течение 2015 года экономика Московской области сохраняла положительную динамику развития. Вместе с тем, кризисные явления в экономике, отмеченные в 4 квартале 2015 года, оказали негативное влияние на ситуацию в Московской области. По ряду показателей отмечены более низкие темпы роста по сравнению с аналогичным периодом прошлого года.

Индекс промышленного производства в 2015 году составил 103,9 процента, что на 2,2 процентных пункта выше аналогичного показателя в среднем по Российской Федерации (101,7 процента). В январе-июне 2015 года индекс промышленного производства  составил 86,7 процента к январю-июню 2014 года.

В 2015 году оборот розничной торговли в Московской области вырос относительно уровня 2014 года на 7,8 процента и составил 1 582,4 млрд. рублей. За январь-июнь 2015 года по сравнению с январем-июнем 2014 года оборот розничной торговли снизился на 5,5 процента и составил 802,0 млрд. рублей. Снижение связано, прежде всего, с падением реально располагаемых денежных доходов населения.

В 2015 году оборот общественного питания составил 74,1 млрд. рублей, что на 3,8 процента, в сопоставимых ценах, больше, чем в 2014 году. За 6 месяцев 2015 года оборот общественного питания уменьшился на 3 процента.
Объем платных услуг населению за 2015 год по сравнению с отчетными данными 2014 года снизился в сопоставимой оценке на 2,3 процента. В январе-июне 2015 года наблюдается также незначительное снижение – 99,4 процента к январю-июню 2014 года.

Объем инвестиций в основной капитал за счет всех источников финансирования в 2015 году снизился в сопоставимой оценке на 4 процента к уровню 2014 года. За первое полугодие объем инвестиций в основной капитал составил 165 млрд. рублей или 92,3 процента к первому полугодию 2014 года в сопоставимой оценке.

В 2015 году снижение объема работ по виду деятельности «Строительство» составило 1,2 процента к уровню 2014 года. 

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в 2015 году составила 38 598,2 рубля, увеличившись по сравнению с 2014 годом на 8,1 процента. В январе-июне 2015 года среднемесячная номинальная начисленная заработная плата составила 39 329,9 рублей, увеличившись по сравнению с  январем-июнем 2014 года на 4,6 процента.

Разработка основных параметров развития экономики Московской области проведена по двум вариантам:

первый вариант (консервативный) отражает сложившуюся тенденцию развития экономики Московской области, предполагает продолжение действия санкций со стороны США и ЕС на протяжении всего прогнозного периода;

второй вариант (оптимистичный) базируется на предположении о более позитивной конъюнктуре рынка энергоносителей, частичной отмене экономических санкций с 2016 года, предполагает улучшение инвестиционного климата, создание условий для более устойчивого долгосрочного роста.
9.4. ОБЗОР РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ

Рынок коммерческой недвижимости является мощным бизнес-индикатором, наблюдая за состоянием которого, можно судить о положении дел в экономике. Эта индустрия тесно взаимосвязана как с потребительской, так и с производственной активностью в стране. 
Обзор рынка коммерческой недвижимости Москвы и Московской области
 
В 2015 г. экономика и рынок коммерческой недвижимости находились под сильным негативным влиянием низких цен на нефть, последствий ослабления курса рубля и ограниченного доступа к международным рынкам капитала из-за геополитической ситуации. Все это привело к существенному снижению деловой активности – падение ВВП составило более чем 3,5%, а потребительский спрос снизился на более чем 8,5%.

В итоге упал спрос на коммерческую недвижимость со стороны арендаторов, что на фоне инерционно высокого предложения вызвало рост вакансии и снижение арендных ставок в долларовом выражении.

Но в отличие от 2014 г., который ознаменовался ухудшением ситуации на рынке, 2015-й может запомниться стабилизацией, поиском компромиссных решений игроками рынка и даже формированием позитивных предпосылок для восстановления рынка в 2016 г.

Уходящий 2015-й запомнится такими событиями, как:

Начало процесса существенного сокращения нового предложения коммерческой недвижимости, особенно складской и офисной, в то время как объемы ввода торговой недвижимости по инерции сохранились высокими.

Заметное замедление темпов роста вакансии во 2 полугодии 2015 г. во всех сегментах, а в индустриальной недвижимости началось снижение доли свободных площадей.

Переход ставок аренды в рублевую зону (около 90% арендных договоров) - как действующих, так и новых. А также стабилизация ставок аренды во 2 полугодии 2015 г. во всех сегментах.

Рекордное количество заключенных сделок в складском сегменте, которые по итогам года могут составить 1,3 млн кв. м. Такому развитию событий способствовали стабильность цен на низком уровне (4 200-4 500 руб/кв. м) и переход контрактов  в рублевую зону, а также внушительный объем свободных площадей – на уровне 1 млн кв. м (10%), обусловленный активным строительством прошлых лет.

Снижение московскими властями ставок налога на недвижимость относительно ранее запланированных уровней на 2016 – 2018 гг. – до 1,3% с 1,5% от кадастровой стоимости в 2016 г.; до 1,4% с 1,8% в 2017 г.; до 1,5% с 2% в 2018 г.

Траектория динамики рынка коммерческой недвижимости в 2015 г. во многом совпала с прогнозами CBRE, когда после сильного падения по итогам I квартала 2015 г. далее лизинговая активность и коммерческие условия уже не показали существенного ухудшения. А во 2 полугодии 2015 г. уже начали формироваться предпосылки для будущего восстановления рынка.

Таким образом, в 2016 г. рынок коммерческой недвижимости может начать восстанавливаться. Возможно, это произойдет во 2 полугодии 2016 г. вслед за стабилизацией динамики ВВП. Тем не менее сохраняющиеся геополитические и нефтяные риски могут изменить траекторию его дальнейшего развития.

Ирина Ушакова, управляющий директор отдела рынков капитала, CBRE, рассуждает об инвестициях: «Объемы инвестиций в коммерческую недвижимость в 2015 г. станут наименьшими с 2010 г., более низкий показатель – на уровне 1,3 млрд дол. США – был зафиксирован только в 2009 г. По итогам 2015 г., при условии закрытия хотя бы одной из текущих крупных сделок, находящихся сейчас в стадии обсуждения, мы ожидаем 3,0 млрд дол. США инвестиций в коммерческую недвижимость, что на 32% меньше уровня 2014 г.

В 2016 г. в рамках позитивного сценария стабилизации ВВП объем инвестиций может вырасти до 3,58 – 4,7 млрд дол. США, или на 30 – 60%. Основным драйвером роста в этом случае станет текущий циклически низкий уровень цен на активы, в рамках которого инвесторы имеют очень хороший потенциал доходности.

В случае сохранения текущей ситуации, а именно давления на цены на нефть, падения ВВП, а также недоступности и высокой стоимости заемных средств, объем инвестиций в 2016 г. может составить 2 – 2,5 млрд дол. США.

Львиную долю инвестиций 2015 г. – порядка 60% - получил офисный сегмент. Доля торговой и складской недвижимости составила менее 20 и 15%, соответственно. Исторически офисный сегмент был более прозрачным и понятным для инвесторов.

Иностранные инвесторы, присутствующие на рынке, несмотря на все сложности сохраняют активность. В 2015 г. их доля составила порядка 30%, что сопоставимо с уровнем 2012-2013 гг.».

Антон Алябьев, директор отдела складской и индустриальной недвижимости, CBRE, также поделился своими соображениями: «Безусловно, рынок сейчас находится под воздействием макроэкономических факторов, однако результаты года констатируют нацеленность его основных участников на использование новых возможностей в сложившейся ситуации по максимуму.

Геополитические события, в том числе санкции, в прошлом году склоняли к консервативной оценке прогнозов текущего года. Однако, как показывают предварительные итоги, спрос 2015 г. в объеме 1,3 млн кв. м станет максимальным за всю историю складского рынка, при этом иностранный капитал на стороне арендаторов/покупателей сохраняет свои позиции. По итогам 2015 г. активность иностранных компаний, в первую очередь ритейлеров, сохраняется на уровне 30% от общего объема сделок, что является традиционным показателем для московского рынка.

Еще одним важным аспектом ситуации 2015 г. стала доля крупных сделок: контракты на площади свыше 30 тыс. кв. м сформировали более 50% объема спроса, причем в 56% сделок года ритейл выступил как конечный пользователь, приобретая крупные здания как в аренду, так и на продажу. Крупнейшие игроки стремятся зафиксировать комфортные коммерческие условия, в том числе и адекватно оценивая высокую эффективность долгосрочных инвестиций в текущей картине рынка, и приобретают крупные активы в собственность для своего бизнеса. Такие шаги нацелены на снижение рисков логистической составляющей бизнеса ритейла, поскольку распределительный центр в собственности стабилизирует работу цепи поставок и повышает контроль над логистической платформой в целом.

Также стоит отметить, что крупные компании на российском рынке уже имеют достаточный опыт для прохождения различных кризисных ситуаций, которые, как известно, формируют новые условия работы и открывают ранее закрытые возможности для эффективного и даже прорывного развития.

Оценивая перспективы 2016 г., можно прогнозировать сохранение основных тенденций рынка, заложенных  в текущем году,  поэтому уровень деловой активности в 2016 г. будет сохраняться высоким. Объем сделок ожидается на отметке 1 млн кв. м, однако в структуре этого спроса объем сделок, связанных с ростом компаний и расширением логистики, будет составлять только 500-600 тыс. кв. м. Остальные сделки - это новые контракты по занятым сейчас площадям, обусловленные оптимизацией логистической составляющей бизнеса компаний-арендаторов. Поэтому, даже несмотря на замедление нового строительства в 2016 году до 700 тыс. кв. м, из которых доступны спросу лишь половина, вакансия снизится незначительно, предположительно до отметки в 8-9%, что будет удерживать ставки на текущем уровне 4 000 - 5 000 руб/кв. м».

10. ОПИСАНИЕ процесса оценки объекта оценки в части применения подходов к оценке

10.1. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Процедура оценки рыночной стоимости объекта оценки включала в себя следующие этапы:

1. Заключение государственного контракта на проведение оценки, включающего задание на оценку

На данном этапе было получено задание на оценку, определяющее объект оценки и имущественные права на него, цель оценки, предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения, вид стоимости, дата оценки, срок проведения оценки, допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка. 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки

На данном этапе был проведен сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта оценки. Оценщик изучил количественные и качественные характеристики объекта оценки, собирал информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения оценщика были применены при проведении оценки, в том числе:

(
информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимости объекта оценки;

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

(
информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие и правоудостоверяющие документы, сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, информацию о физических свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устаревании, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, существенную для определения стоимостей объекта оценки.

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов.

Для определения стоимости объекта были использованы (или обоснован отказ от использования) три подхода к оценке — затратный, сравнительный и доходный. Выполнение данного этапа включало в себя выбор методов оценки объекта в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов. Все расчеты проводились с учетом полученных количественных и качественных характеристик объекта оценки, результатов анализа рынка, к которому относится объект оценки, а также обстоятельств, уменьшающих вероятность получения доходов от объекта оценки в будущем (рисков), и другой информации.

4. Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки

На данном этапе было проведено обобщение результатов, полученных в рамках реализации каждого из подходов к оценке, и определена итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки.

5. Заключительным этапом процедуры оценки рыночной стоимости объекта оценки является составление отчета об оценке. Все основные результаты, полученные на предыдущих этапах, изложены в настоящем отчете. 
10.2. ОСНОВНЫЕ ПРИНЦИПЫ ОЦЕНКИ
Теоретической основой оценки являются принципы взаимосвязи внешних и внутренних факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. Данные принципы применяются при оценке любых объектов и лежат в основе применяемых подходов и методов оценки.

Анализ объекта оценки осуществляется исходя из следующих групп принципов:

● группа принципов, отражающая точку зрения пользователя;

● группа принципов, отражающая взаимоотношения компонентов собственности;

● группа принципов, отражающая рыночные взаимосвязи;

● группа принципов, отражающая наилучшее и наиболее эффективное использование недвижимости.

К первой группе принципов могут быть отнесены:

● принцип полезности;

● принцип замещения;

● принцип ожидания.

Принцип полезности заключается в том, что объект имеет стоимость только тогда, когда существует пользователь, потребности которого он может удовлетворять.

Принцип замещения состоит в том, что максимальная цена объекта определяется минимальной суммой, за которую может быть приобретен другой объект аналогичной полезности.

Принцип ожидания основан на том, что будущий пользователь, приобретая имущество, рассчитывает в будущем извлекать из него определенные выгоды. При этом ценность объекта будет определяться не только размером получаемых будущих выгод, но и вероятностью их получения.

Ко второй группе принципов относятся:

● принцип добавочной продуктивности;

● принцип вклада;

● принцип возрастающей и уменьшающей отдачи;

● принцип баланса;

● принцип экономического размера.

Принцип добавочной продуктивности состоит в том, что вклад одного из факторов производства в общем потоке доходов от эксплуатации объекта определяется разницей между валовым доходом, получаемым от использования всех четырех факторов производства (земли, труда, капитала и предпринимательских способностей) и должной компенсацией за использование оставшихся трех.

Принцип вклада основан на предпосылке о том, что абсолютное значение изменения стоимости объекта при изменении какой-либо из его характеристик не равно абсолютному значению затрат на их изменение.

Принцип возрастающей и убывающей отдачи базируется на законе убывания предельной производительности и заключается в том, что существует такое количество ресурса, добавление к которому дополнительных единиц приведет не к увеличению предельной производительности, а к ее уменьшению.

Принцип баланса предполагает, что любому типу собственности соответствует оптимальное количество факторов производства, при котором достигается максимальная стоимость объекта.

При нарушении условий равновесия собственность становиться «недоулучшенной» или «сверхулучшенной».

Принцип экономического размера состоит в том, что на любом рынке существует оптимальная величина, характеризующая масштаб объекта для каждого типа функционального использования собственности.

К третьей группе принципов относятся:

● принцип соответствия;

● принцип предложения и спроса;

● принцип изменения.

Принцип соответствия заключается в том, что максимальная стоимость объекта достигается путем наибольшего приспосабливания характеристик собственности к требованиям рынка. 

Принцип предложения и спроса утверждает, что стоимость собственности определяется взаимодействием спроса и предложения на аналогичную собственность на данном рынке.

Принцип изменения отражает факт непостоянства стоимости объекта. Изменения могут происходить как вследствие изменения характеристик непосредственно рассматриваемого имущества, так и изменений во внешней среде.

Позиция, отражающая наилучшее и наиболее эффективное использование имущества, основывается на том, что в любой текущий момент времени максимальная стоимость объекта соответствует его наилучшему и наиболее эффективному использованию, которое в свою очередь определяется текущим состоянием рынка.

Наилучшее и наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой при оценке рыночной стоимости. Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика в отношении наилучшего использования собственности, исходя из анализа состояния рынка.

Понятие «Наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования имеет своим результатом максимальную продуктивность объекта.

10.3. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Процесс анализа вариантов использования объекта можно разбить на следующие этапы:

● Составление списка анализируемых функций, которые могут быть реализованы. При этом никаких ограничений на перечень функций не накладывается, не учитываются реальные возможности уже существующего объекта. Критерием занесения функции в список служит только наличие полезности (хоть какого-то потенциального спроса).

● На втором этапе из уже имеющегося списка функций удаляются те, которые являются юридически недопустимыми. В качестве юридических ограничений могут выступать: различные законодательные акты, правила зонирования, градостроительные ограничения, требования СниП и т.д.

● На третьем этапе рассматривают физическую осуществимость оставшихся на втором этапе функций. К факторам физической осуществимости относят: физические размеры, требования СниП, наличие склонов, водоемов, геологические факторы, возможность подвода и отвода ресурсов и т.д.

● На четвертом этапе рассчитывают экономическую целесообразность физически осуществимых и юридически допустимых функций. Экономически целесообразной считается та функция, которая обеспечивает безусловный возврат капитала и доход на капитал, не меньшую, чем для ближайшего альтернативного проекта. Критерием экономической целесообразности является выполнение неравенства: чистая текущая стоимость будущих доходов (NPV) >0.

● Следующим этапом является отбор финансово-осуществимых функций из экономически целесообразных. Критерием финансовой осуществимости является возможность получения кредита или иного источника финансирования.

● На последнем этапе осуществляется выбор функции обладающей максимальной продуктивностью: NPV= max (NPVi), где i – рассматриваемая функция.

Особенностью анализа наиболее эффективного использования для объектов недвижимого имущества является то, что процедура анализа состоит из рассмотрения вариантов:

● участка земли как свободного;

● участка земли с улучшениями.

Учитывая специфику объекта оценки –определение начальной цены продажи имущества должника в соответствии с ФЗ от 26.10.2002 N127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)», которая подразумевает сохранение существующего функционального назначения объекта оценки, в настоящем отчете определяется стоимость объекта оценки при текущем использовании, что не требует анализа НЭИ. 

Стоимость объекта при текущем использовании – стоимость объекта оценки, определяемая исходя из существующих условий и цели его эксплуатации.
10.4. ОПИСАНИЕ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ

Для определения рыночной стоимости объекта оценки в соответствии с Федеральным стандартом оценки ФСО №1, Оценщик применил или обосновал отказ от применения три подхода к оценке: затратный, сравнительный и доходный.

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

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

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

Ниже приведено более подробное описание каждого из рассматриваемых подходов.

10.4.1. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД

В основе затратного подхода к оценке лежит принцип замещения, согласно которому покупатель не заплатит за объект оценки сумму большую, чем та, в которую обойдется создание объекта равной полезности в приемлемые сроки.

Процедура оценки стоимости имущества с использованием затратного подхода включает в себя следующие этапы:

Расчет затрат на создание нового объекта, аналогичного оцениваемому, определение стоимости создания нового объекта.

Определение величины накопленного износа объекта оценки. Уменьшение стоимости создания нового объекта на сумму совокупного износа для получения его остаточной стоимости.

Стоимость создания нового объекта может быть определена двумя способами: по стоимости восстановления или по стоимости замещения.

Стоимость восстановления определяется как стоимость создания точной копии оцениваемого объекта с использованием тех же материалов и спецификаций, но по текущим ценам.

Стоимость замещения определяется как стоимость создания объекта эквивалентной полезности с использованием текущих стандартов, материалов, дизайна и текущих цен.

С теоретической точки зрения, определение стоимости создания нового объекта по методу замещения является более обоснованным (вероятность того, что потенциальному покупателю потребуется точная копия объекта оценки – очень мала). Однако в случае, когда характеристики объекта оценки полностью удовлетворяют современным требованиям рынка к подобному роду объектов, объект оценки имеет сравнительно небольшой срок эксплуатации, технологии создания (строительства) подобных объектов изменились незначительно, а материалы, использованные при создании объекта оценки, активно применяются и сейчас, наиболее рациональным является применение концепции восстановительной стоимости.

Косвенные издержки инвестора представляют собой все иные издержки связанные со строительством объекта оценки, не включенные в смету, в том числе комплекс затрат на проектные и изыскательские работы с учетом необходимых согласований.

Прибыль предпринимателя определяется как сумма, которую предприниматель ожидает получить в виде премии за вложение своего капитала в строительство оцениваемого объекта, которая должна быть не ниже, чем доход от вложения средств в альтернативный проект.

Накопленный износ – это потеря стоимости вследствие ухудшения характеристик объекта оценки по сравнению с эталоном (новым объектом оценки).

В зависимости от причин, вызывающие потерю стоимости, износ подразделяется на три типа: физический износ, функциональный износ, износ внешнего воздействия.

Физический износ – это потеря стоимости вследствие утраты объектом заданных потребительских свойств в результате действия естественных физических процессов или его неправильной эксплуатации. Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниении, ржавлении, поломке и конструктивных дефектах.

Функциональный (моральный) износ – это потеря стоимости вследствие относительной неспособности данного объекта обеспечить полезность по сравнению с новым сооружением, созданным для таких же целей, в связи с несоответствием его функциональных характеристик текущим рыночным требованиям. К такого рода функциональным характеристикам могут быть отнесены: архитектурно-эстетические, объемно-планировочные, конструктивные решения, уровень благоустроенности, безопасности, эргономичности, комфортности и т.д.

Внешний износ – это потеря стоимости, вызванная изменениями во внешней среде: социальных стандартах общества, законодательных условий, демографической ситуации, градостроительных решений, экологической обстановке и других качественных параметров окружения.

Физический и функциональный типы износа определяются состоянием самого объекта оценки, внешний – воздействием окружающей среды. Физический и функциональный износы подразделяются на устранимый и неустранимый. Внешний износ всегда носит неустранимый характер. При этом критерием устранимости износа являются условие превышения добавочной стоимости, вызванной улучшением характеристик объекта в результате устранения износа, над затратами на его устранение.

Особенностью применения затратного подхода к оценке стоимости объектов недвижимого имущества является необходимость учета стоимости земельного участка (вклада фактора местоположения) как неотъемлемой составляющей объекта недвижимости.

Основными методами оценки рыночной стоимости земли является: метод сравнения продаж, метод соотнесения (распределения), метод застройки (разбивки, развития, освоения), метод остатка для земли.

Метод сравнения продаж основан на анализе операций с объектами аналогами и является наиболее предпочтительным при наличии необходимой для проведения анализа рыночной информации.

Метод распределения основан на предположении о том, что для каждого типа недвижимости существует нормальное соотношение между стоимостью земли и стоимостью строений. Такое соотношение наиболее достоверно для новых улучшений, которые отражают наилучшее и наиболее эффективное использование земли. С увеличением возраста строений доля стоимости земельного участка в общей стоимости объекта недвижимости увеличивается. Данный метод не дает точного значения рыночной стоимости и может применяться для оценки в условиях недостаточного количества информации о продаже свободных земельных участков.

Метод застройки (разбивки, развития, освоения) применяется в случаях, когда разбивка участка на несколько меньших по размеру представляет наилучшее и наиболее эффективное использование земли, при этом внешние и внутренние улучшения участков, создаваемые при разбивке, обеспечивают условия для наиболее эффективного использования земли.

Метод остатка для земли предполагает, что стоимость застроенного земельного участка может быть определена как капитализированная стоимость (по ставке капитализации для земли) чистого операционного дохода, приходящегося на долю земельного участка. Данный метод наиболее применим, когда имеется достоверная информация о доходности объекта

Основным недостатком данного метода можно считать его высокую чувствительность к колебаниям входных параметров.

Метод выделения представляет собой разновидность метода распределения. Стоимость земли выделяется из стоимости собственности вычитанием стоимости улучшений с учетом их износа. Метод применяется при отсутствии свободных продаж земельных участков на рынке.

10.4.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД

Сравнительный подход к оценке основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами, которые были проданы или включены в реестр на продажу. Рыночная стоимость имущества определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект.

Сравнительный подход наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи. Если такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, сравнительный подход неприменим.

Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому при применении сравнительного подхода необходимы достоверность и полнота информации.

Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении следующих действий:

● подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности;

● определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице;

● сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравнимых;

● приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному значению или к диапазону рыночной стоимости исследуемого объекта;

● при корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки.

В оценочной практике принято выделять следующие основные элементы сравнения, которые должны анализироваться в обязательном порядке: права собственности на недвижимость, условия финансирования, условия продажи, рыночные условия (время продажи), местоположение, физические характеристики, экономические характеристики, характер использования, компоненты не связанные с недвижимостью.

Первые четыре корректировки определяют цену продажи объекта сравнения при нормальных рыночных условиях на дату оценки, и является базой для остальных корректировок.

10.4.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД

Данный подход основан на расчете текущей стоимости будущих доходов от владения какой-либо собственностью. Базовым принципом, положенным в основу данного подхода является предположение о том, что, приобретая имущество, инвестор рассчитывает получать доход от коммерческой эксплуатации объекта оценки на каком-либо временном интервале.

Основные этапы процедуры оценки при данном методе:

● оценка потенциального валового дохода на основе анализа текущих ставок на рынке аренды для сравнимых объектов;

● оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных арендных платежей на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к оцениваемой собственности. Рассчитанная таким образом величина вычитается из валового дохода и определяется действительный валовой доход;

● расчет издержек по эксплуатации оцениваемого имущества основывается на анализе фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержек на данном рынке. В статьи издержек включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации собственности, и не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные отчисления. Величина издержек вычитается из действительного валового дохода и получается величина чистого операционного дохода;

● пересчет чистого операционного дохода в текущую стоимость объекта.

Существуют два метода пересчета чистого дохода в текущую стоимость: метод прямой капитализации и анализ дисконтированного денежного потока.

Метод прямой капитализации переводит годовой доход в стоимость путем деления годового дохода на соответствующий коэффициент капитализации.

Метод анализа дисконтированного денежного потока основан на учете периода владения собственностью, вида потоков доходов и периодичности их поступления. Каждое поступление дохода, включая доход от продажи, дисконтируется в настоящую стоимость.

При этом норма дисконта, которая является в основном функцией риска, может быть для каждого вида дохода различной. Величина нормы дисконта выбирается с учетом состояния рынков капитала, ожиданий и желаний инвесторов.

11. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ

11.1. Обоснование применения или отказ от использования подходов при оценке объекта недвижимости.

Согласно п. 14 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1) -  «Сравнительный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах».

С четом того, что рынок, к которому относится оцениваемый объект недвижимости, является развитым, оценщик применил методы сравнительного подхода при оценке рыночной стоимости объекта недвижимости.

Доходный подход основан на расчете текущей стоимости будущих доходов от владения какой-либо собственностью. Базовым принципом, положенным в основу данного подхода является предположение о том, что, приобретая имущество, инвестор рассчитывает получать доход от коммерческой эксплуатации объекта оценки на каком-либо временном интервале.

Основные этапы процедуры оценки при данном методе:

● Оценка потенциального валового дохода на основе анализа текущих ставок на рынке аренды для сравнимых объектов.

● Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных арендных платежей на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к оцениваемой собственности Рассчитанная таким образом величина вычитается из валового дохода и определяется действительный валовой доход.

● Расчет издержек по эксплуатации оцениваемого имущества основывается на анализе фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержек на данном рынке. В статьи издержек включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации собственности, и не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные отчисления. Величина издержек вычитается из действительного валового дохода и получается величина чистого операционного дохода.

● Пересчет чистого операционного дохода в текущую стоимость объекта.

В соответствии с п. 21 ФСО №1 «Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы…».

Анализ рынка аренды коммерческой недвижимости, аналогичной оцениваемой в Воскресенском районе Московской области, показал отсутствие достаточного количества предложений о сдаче в аренду объектов, сопоставимых с объектом оценки (с учетом местоположения и функционального использования).

Принимая во внимание вышесказанное, Оценщик счел необходимым отказаться от применения доходного подхода в расчетах стоимости объекта недвижимости.
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний.

Применительно к объектам, являющимся отдельно-стоящими зданиями использование затратного подхода является обоснованным в силу возможности определения затрат на их воспроизводство (что является сутью затратного подхода). Следует отметить, что процедура расчета рыночной стоимости недвижимость затратным подходом состоит из следующих этапов:

1. определение рыночной стоимости земли;
2. определение полной восстановительной стоимости (стоимости замещения);
3. определение суммарной величины накопленного износа (физического, функционального, экономического);
4. определение рыночной стоимости объекта с учетом накопленного износа и стоимости земельного участка.
В связи с отсутствием в Техническом паспорте (Сооружение - галерея) №2645639 от 27.04.2006 г. информации необходимой для проведения корректных расчетов, Оценщик вынужден отказаться от применения методик затратного подхода. 
11.2. Обоснование применения или отказ от использования подходов при оценке оборудования.

Оценщик, проанализировав исходные данные и предоставленную информацию об объектах оценки, пришел к выводу о возможности применения затратного  подхода. Учитывая, что в рамках данной работы оценщику не предоставлено никакой технической документации, а также проанализировав полноту (детальность) предоставленной информации по объектам движимого имущества, оценщик был вынужден отказаться от применения сравнительного и доходного подходов при оценке движимого имущества.

11.3. Обоснование применения или отказ от использования подходов при оценке ТОВАРНО-МАТЕРИАЛЬНЫХ ЦЕННОСТЕЙ.

Оценщик, проанализировав исходные данные и предоставленную информацию об объектах оценки, пришел к выводу о возможности применения затратного  подхода. Учитывая, что в рамках данной работы оценщику не предоставлено никакой технической документации, а также проанализировав полноту (детальность) предоставленной информации по объектам движимого имущества, оценщик был вынужден отказаться от применения сравнительного и доходного подходов при оценке движимого имущества.

12. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБОРУДОВАНИЯ И ТОВАРНО-МАТЕРИАЛЬНЫХ ЦЕННОСТЕЙ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА
Расчет рыночной стоимости машин и оборудования производился с помощью программно-информационного комплекса «СтОФ» версии 4.93, разработанного НИИ статистики Росстата и   ЗАО «Кодинфо» по поручению Росстата и рекомендованного ими для использования при проведении переоценок основных фондов  предприятий и организаций.   

Комплекс «СтОФ»  позволяет:

· автоматически  производить переоценку основных фондов с помощью индексов-дефляторов (коэффициентов переоценки), разработанных  НИИ статистики совместно с  Управлением статистики основных фондов и строительства Росстата;

· оценщику самостоятельно группировать оцениваемое имущество по произвольным признакам  (коды ОКОФ, шифры ЕНАО, наименование  и пр.), назначать и модифицировать коэффициенты переоценки групп основных фондов;

· осуществлять многофакторный поиск в имеющихся базах;

· создавать (импортировать из созданных заранее файлов) и поддерживать собственные базы данных с параметрами и рыночными стоимостями различных объектов;

· находить описания, кодов ОКОФ и ЕНАО, проверять их корректность и соответствие с последними редакциями этих классификаторов; 

· получать по введенному коду ОКОФ амортизационные группы в соответствии с Постановлением Правительства РФ №1 от 1 января 2002 г. “О классификации основных средств, включаемых в амортизационные группы”, Постановлением Правительства РФ № 415 от 09 июля 2003 г. "О внесении изменений и дополнений в классификацию основных средств, включаемых в амортизационные группы" и Постановлением Правительства РФ № 697 от 18 ноября 2006 г. “О внесении изменений в классификацию основных средств, включаемых в амортизационные группы”

· определять физический износ основных фондов тремя различными методами;

· определять стоимость основных фондов с учетом износа;

12.1. Определение износа

Расчет физического износа производился с помощью программно-информационного комплекса «СтОФ» версии 4.93
В программе предоставлена возможность расчета тремя методами: 

· При применения метода ЕНАО линейный для каждой позиции по переходному ключу через код ОКОФ будет определен шифр ЕНАО и, посредством значения нормы, срок службы данного объекта. Затем износ будет определен линейным методом, т. е. по формуле: (срок эксплуатации/срок службы)х100. Если срок эксплуатации превышает срок службы, износ будет приравнен к 100%.

· В случае применения метода ЕНАО ГКС расчет происходит по аналогичной формуле, но применяется срок службы, полученный по экспериментальным данным Росстата РФ. Этот срок службы всегда равен или превышает срок службы ЕНАО.

· В случае применения метода ГКС применяется срок службы, полученный по экспериментальным данным Росстата, и сам износ определяется в соответствии с разработанной по экспериментальным данным Росстата зависимостью (таблицей).

Расчет износа выполнялся всеми тремя методами, далее считалось среднее арифметическое между тремя значениями. 

Функциональный износ, по мнению специалистов обслуживающих оцениваемое оборудование, вполне соответствуют сложившимся требованиям рынка технологического оборудования к объектам данного назначения. 

Внешний износ (экономическое устаревание), по мнению специалистов обслуживающих оцениваемое оборудование не имеет внешнего износа.

Расчет стоимости оборудования в количестве 24 (двадцати четырех) единиц представлен в таблице ниже.

Таблица № 10. Расчет рыночной стоимости оборудования
	Инвентарный номер
	Наименование
	Код ОКОФ
	Первоначальная стоимость
	Дата принятия на учет
	Срок службы
	Коэффициент пересчета
	Полная восстановительная стоимость
	Линейный износ, в %
	ЕНАО ГКС, в %
	ГКС, в %
	Экспонентный метод, в  %
	Совокупный износ, в %
	Рыночная стоимость,  руб.

	119
	Автоматический дозатор сыпучих материалов
	142925342
	314 477,30
	01.07.2006
	10
	2,1395
	672 836,43
	94,22
	62,81
	50,33
	63,4
	67,69
	217 393,45

	179
	Бойлер косвенного нагрева №1
	162930151
	48 500,00
	01.02.2012
	12
	1,3085
	63 463,24
	31,94
	31,94
	17,03
	40,02
	30,23
	44 276,72

	180
	Бойлер косвенного нагрева №2
	162930151
	48 500,00
	01.02.2012
	12
	1,3085
	63 463,24
	31,94
	31,94
	17,03
	40,02
	30,23
	44 276,72

	182
	Бойлерная
	142914135
	1 076 319,50
	01.04.2013
	9
	1,1696
	1 258 858,73
	49,68
	36,71
	29,14
	54,78
	42,58
	722 868,15

	167
	Ворота секционные
	122811640
	115 000,00
	01.12.2011
	10
	1,1838
	136 134,85
	41,07
	38,57
	42,14
	45,84
	41,90
	79 088,42

	183
	Ворота секционные из панелей DoorHan
	122811640
	85 026,27
	01.12.2013
	10
	1,0504
	89 315,48
	20,53
	23,14
	47,24
	38,15
	32,27
	60 497,01

	181
	Газоснабжение административно-бытового корпуса
	142944125
	153 813,40
	01.03.2012
	9
	1,2602
	193 835,34
	41,71
	37,54
	59,94
	45,15
	46,09
	104 506,32

	172
	Инсталяция канала
	142944168
	93 000,00
	01.01.2012
	9
	1,2638
	117 528,78
	43,53
	39,18
	31,58
	46,57
	40,22
	70 264,58

	168
	Компрессор стационар №1
	142912131
	15 500,00
	01.12.2011
	12
	1,4213
	22 030,18
	33,36
	33,36
	18,3
	41,36
	31,60
	15 069,74

	169
	Компрессор стационар №2
	142912131
	15 500,00
	01.12.2011
	12
	1,4213
	22 030,18
	33,36
	33,36
	18,3
	41,36
	31,60
	15 069,74

	177
	Котел Ишма №1
	142813120
	43 756,36
	01.12.2011
	24
	1,0015
	43 820,38
	16,68
	11,44
	0,45
	16,72
	11,32
	38 858,82

	178
	Котел Ишма №2
	142813120
	43 756,36
	01.12.2011
	24
	1,0015
	43 820,38
	16,68
	11,44
	0,45
	16,72
	11,32
	38 858,82

	132
	Кран балка подвесная
	142915180
	32 500,00
	01.07.2006
	15
	2,1223
	68 973,48
	62,81
	31,41
	10,12
	39,5
	35,96
	44 170,62

	163
	Кран мостовой грейферный
	142915131
	13 000,00
	01.12.2011
	20
	1,167
	15 170,37
	20,01
	9,53
	0,36
	14,14
	11,01
	13 500,11

	174
	Насос погружной
	142912102
	4 200,00
	01.12.2011
	7
	1,2802
	5 376,89
	57,18
	40,03
	32,43
	47,29
	44,23
	2 998,56

	77
	Погрузчик
	142915540
	91 525,42
	01.09.2005
	8
	1,9426
	177 798,63
	100
	68,35
	57,48
	66,5
	73,08
	47 858,95

	175
	Пункт распределительный
	143120390
	2 000,00
	01.12.2011
	12
	1,2591
	2 518,20
	33,36
	28,59
	14,16
	36,71
	28,21
	1 807,94

	173
	Система видеонаблюдения
	143319288
	175 000,00
	01.01.2012
	9
	1,5171
	265 486,50
	43,53
	57,53
	55,93
	50,17
	51,79
	127 991,04

	170
	Система отопления
	142944168
	24 000,00
	01.01.2012
	9
	1,2638
	30 330,01
	43,53
	39,18
	31,58
	46,57
	40,22
	18 132,80

	176
	Сооружение компрессорной
	142926752
	10 000,00
	01.12.2011
	8
	1,7604
	17 603,67
	50,03
	40,03
	32,43
	47,29
	42,45
	10 131,79

	171
	Тревожная кнопка (сигнал для помещения)
	143319270
	14 000,00
	01.01.2012
	9
	1,5171
	21 238,92
	43,53
	43,53
	35,93
	50,17
	43,29
	12 044,59

	166
	Узел учета расхода по расходу газа
	143313120
	15 000,00
	01.12.2011
	7
	1,4046
	21 068,68
	57,18
	50,03
	42,94
	55,09
	51,31
	10 258,34

	164
	Шкаф телеметрии "Аксон-XL"
	142919611
	9 322,03
	01.01.2012
	9
	1,2252
	11 420,99
	43,53
	39,18
	31,58
	46,57
	40,22
	6 828,04

	165
	Ячейка электроснабжения
	143120293
	249 152,54
	01.01.2012
	12
	1,2442
	309 983,91
	32,65
	52,65
	47,66
	40,69
	43,41
	175 412,15

	ИТОГО
	1 922 163,42


Расчет стоимости товарно-материальных ценностей представлен в таблице ниже.

Таблица № 11. Расчет рыночной стоимости товарно-материальных ценностей

	Наименование
	Код ОКОФ
	Первоначальная стоимость
	Дата принятия на учет
	Срок службы
	Коэффициент пересчета
	Полная восстановительная стоимость
	Линейный из-нос, в %
	ЕНАО ГКС, в %
	ГКС, в %
	Экспонентный метод, в  %
	Совокупный износ, в %
	Рыночная стоимость,  руб.

	Материалы ( кабель, клапаны, краны, муфты, насосы, радиаторы, тройники, трубы, углы, хомуты и пр.)
	142947200
	2853660,47
	01.09.2005
	7
	2,333
	6657701,36
	80,31
	76,61
	69,66
	92,15
	79,68
	1 352 678,47


13. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА
Сравнительный (рыночный) подход к оценке недвижимости обеспечивает формирование заключения о рыночной стоимости объекта на основании обработки данных о ценах сделок (купли-продажи или аренды) с объектами, подобными (аналогичными) объекту оценки по набору ценообразующих факторов. 

Метод моделирования рыночного ценообразования требует весьма больших затрат ресурсов и применяется лишь в массовой оценке для целей государственного управления (при определении базы налогообложения недвижимости или ставок арендной платы для сдачи в аренду государственного имущества), поэтому редко используется на практике при оценке индивидуальных объектов.

Рассмотрим алгоритм реализации метода сравнительного анализа сделок. На первом этапе осуществляется исследование рынка с целью выявления набора факторов, характеристики которых могут (могли бы) оказать влияние на цену сделки. При этом имеется в виду, что различие в величинах этих характеристик приводит - при прочих равных условиях - к подлежащему корректировке различию в ценах сравниваемых сделок.

Далее для отобранного набора элементов сравнения осуществляется выбор удельных единиц сравнения, в качестве которых могут использоваться цены на единицу измерения количества ценообразующего фактора для объектов сравнения и объекта оценки по всем элементам сравнения. При этом учитывается, что использование удельных характеристик (удельных цен) не приводит к устранению зависимости этих характеристик от общего количества ценообразующего фактора, но существенно ослабляет эту зависимость.

Из базы рыночных данных выбираются сведения о сделках или о предложениях сделок по объектам, которые могут быть использованы в качестве объектов сравнения (объектов-аналогов) для объекта оценки. По каждому из отобранных объектов сравнения проводится сбор дополнительной информации для выявления возможного влияния на цену сделки факторов, не указанных в базе данных. Такая информация может быть получена от непосредственных участников сделки или от посредников.

Данные о сделках с объектами-аналогами обрабатываются с целью определения цены, по которой эти объекты были бы проданы, если бы они обладали характеристиками объект оценки и продавались бы на рынке на дату оценки. Собственно обработка данных осуществляется различными техниками, отличающимися алгоритмом и инструментами, сравнительного анализа. При этом определяются и вносятся в цены сделок поправки по всем элементам сравнения.

Завершается процедура оценки согласованием скорректированных цен сделок по всем объектам-аналогам и получением итогового заключения о рыночной стоимости объекта оценки.

Обоснование примененного метода

Построение модели стоимости оцениваемого объекта недвижимости, связывающей единицы сравнения с элементами сравнения, расчет корректировок по выбранным элементам сравнения и применение этой модели к объектам сравнения для расчета откорректированных цен продаж объектов сравнения предполагают применение соответствующих методов проведения корректировок. Имеется целый ряд такого рода методов. Их можно разделить на две категории:

· количественные (анализ парных продаж, статистический анализ, графический анализ, трендовый анализ, анализ вторичных данных);

· качественные (относительный сравнительный анализ, метод общей группировки).

Метод парных продаж. Суть его состоит в нахождении на рынке объектов сравнения и сравнения их с объектом оценки, при этом надо найти объекты сравнения такие, чтобы они отличались друг от друга лишь одним элементом, по которым и проводится их анализ и сравнение.

Применение данного метода не представляется возможным исходя из того, что в общей массе объектов сравнения отсутствуют аналоги с отличающиеся только одним элементом.

Метод общей группировки применяется в случае, если имеются данные о достаточно большом количестве продаж с незначительным разбросом цен. В этом случае оценщик имеет право не вносить отдельные поправки, а оценить отличия оцениваемого объекта от представленных на рынке в целом («лучше – хуже»). Если разброс цен невелик (в пределах 10%), то применение этого приема может быть оправданным.

На основании описания метода можно сделать вывод о невозможности его применения с учетом ограниченного количества аналогов и существующего разброса цен.

Качественный анализ применяется, когда рыночные данные не позволяют оценщику проанализировать парный набор данных. Данный анализ проводится с использованием стандартных терминов качества, например, качественной шкалы вида:

· Равная важность

· Умеренное превосходство одного над другим

· Существенное превосходство

· Значительное превосходство

· Очень сильное превосходство

На основании вышеизложенного оценщик в своих расчетах использовал один из методов качественного анализа 

Ценообразующие факторы как элементы сравнения

При исследовании рынка сделок купли-продажи и аренды недвижимости в качестве ценообразующих факторов рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и среды его функционирования. В сравнительном анализе сделок изучаются только те факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объектов оценки и между собой. В процессе исследования выявляется исчерпывающий набор таких факторов и оценивается в денежных единицах изменение каждого фактора из этого набора.

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости весьма велико, в процессе исследования посредством анализа чувствительности исключаются из рассмотрения факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо малое влияние на изменение цены сделки. Тем не менее, число факторов, влияние которых должно учитываться, оказывается значительным, среди них
:

· набор прав;
· условия финансирования сделки;

· условия сделки купли-продажи;
· время совершения сделки купли-продажи;

· месторасположение объекта;
· физические характеристики объекта;
· экономические характеристики объекта;

· дополнительные элементы.

Ниже приведено подробное описание элементов сравнения, учтенных при расчете рыночной стоимости Объекта оценки
.
Подробное описание ценообразующих факторов представлено ниже в таблице:

Таблица № 12
	Законодательная разрешенность
	Функциональное использование, наличие обременений

	Местоположение
	Престижность района

	
	Доступность объекта (транспортная и пешеходная)

	
	Качество окружения (рекреация и экология)

	Физические характеристики
	Качество внутренней отделки

	
	Инженерное и техническое обеспечение

	Дополнительные элементы
	Этаж расположения (презентабельность)

	
	Общая площадь объекта


По данным специалистов, занимающихся продажей недвижимости в регионе, на дату оценки региональный рынок находится на спаде, предложение опережает спрос, и в последние месяцы этот разрыв не сократился. Из предлагаемых к продаже объектов покупается незначительное количество. Причем большим спросом пользуются относительно небольшие объекты. Крупные объекты реализуются чаще по сравнению с прошлым годом, хотя необходимо отметить, что сделки носят разовый характер. В связи с этим представляется возможным провести анализ стоимости методом сравнимых продаж объекта оценки. При применении этого подхода стоимость объекта оценки определяется по сравнению с ценой продажи аналогичных объектов.

Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. Такой подход, по нашему мнению, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. 

На этапе сбора исходной информации были найдены данные о предлагаемых продаже объектов, сходных по основным характеристикам с оцениваемым. При сравнительном анализе стоимости объекта мы опирались на цены предложения, с учетом скидок которые могут предложить собственники объектов аналогов при продаже рассматриваемого объекта. На момент проведения оценки, на рынке были отобраны объекты, сопоставимые по своим характеристикам с объектом оценки и одинаковые по назначению. 

Дальнейшие расчеты выполнялись с помощью программы MICROSOFT EXСEL.

Расчет рыночной стоимости удельного показателя общей площади объекта.
Таблица № 13. Характеристика объектов-аналогов

	Параметры
	Объект сравнения №1
	Объект сравнения №2
	Объект сравнения №3
	Объект сравнения №4

	Адрес
	Московская обл., Воскресенский р-н, г.Воскресенск
	Московская обл., Воскресенский р-н, г.Воскресенск
	Московская обл., Воскресенский р-н, г.Воскресенск
	Московская обл., Воскресенский р-н, г.Воскресенск

	Престижность местоположения
	районный центр
	районный центр
	районный центр
	районный центр

	Назначение
	производственное
	производственное
	производственное
	производственное

	Ближайшее окружение, транспортная доступность, проходимость
	достаточное
	достаточное
	достаточное
	достаточное

	Общая площадь объекта недвижимости, кв. м
	4 480,00
	2 862,20
	2 960,00
	3 000,00

	Передаваемые права:
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности

	Общая площадь земельного участка, кв. м
	20 000,00
	15 590,00
	9 623,00
	10 000,00

	права на землю
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Состояние
	Техническое состояние удовлетворительное
	Техническое состояние удовлетворительное
	Техническое состояние удовлетворительное
	Техническое состояние удовлетворительное

	Коммуникации
	Все коммуникации - центральные.
	Все коммуникации - центральные.
	Все коммуникации - центральные.
	Все коммуникации - центральные.

	Стоимость, руб
	46 500 000
	37 000 000
	35 000 000
	36 500 000

	Источник информации
	https://www.avito.ru/voskresensk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_4480_m_578460273
	https://www.avito.ru/voskresensk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennyy_kompleks_ul._giganta_619570053
	https://www.avito.ru/voskresensk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_3-x_et._zdanie_2960_m_1ga_zem_301465045
	https://www.avito.ru/voskresensk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_3000_m_578286792
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Однородность выборки объектов аналогов

Характеристики объектов – аналогов и расчет стоимости на основе сравнительного подхода представлены в нижеследующей таблице. Однородность выборки объектов аналогов определяется с помощью коэффициента вариации, который вычисляется по формуле:
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Где: 
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 - коэффициент вариации;
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 - среднеквадратическое отклонение;
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 - математическое ожидание (среднее значение);
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Где:
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 - количество объектов в выборке;
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 - i-ый элемент выборки.

В статистике выборки, имеющие коэффициент вариации меньше 30-35%, принято считать однородными
. 

Выбор единиц сравнения

За единицу сравнения принимаем стоимость за объект. Полученные откорректированные данные по стоимости нескольких аналогичных объектов, используем для получения среднерыночной величины с помощью средневзвешенной величины 
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Где, хср – средняя взвешенная;


х1,х2, …. хn – стоимость сравниваемого объекта;

 n – вес, характеризует близость объекта аналога к объекту оценки. 

Таблица № 14. Расчет коэффициента вариации представлен в нижеследующей таблице.

	№ п/п
	Назначение
	Месторасположение
	Адрес
	Общая площадь, м.кв
	Стоимость, руб.
	Стоимость, руб./кв.м.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1
	Производственная база
	сопоставимо
	Московская обл., Воскресенский р-н, г.Воскресенск
	4 480,00
	46 500 000,00
	10379

	2
	Производственная база
	сопоставимо
	Московская обл., Воскресенский р-н, г.Воскресенск
	2 862,20
	37 000 000,00
	12927

	3
	Производственная база
	сопоставимо
	Московская обл., Воскресенский р-н, г.Воскресенск
	2 960,00
	35 000 000,00
	11824

	4
	Производственная база
	сопоставимо
	Московская обл., Воскресенский р-н, г.Воскресенск
	3 000,00
	36 500 000,00
	12167

	Проверка исходных данных на однородность выборки
	

	Средняя величина (математическое ожидание), руб./кв.м.
	11824

	Среднеквадратическое отклонение, руб./кв.м.
	925

	Коэффициент вариации, %
	7,82%

	Пороговое значение, %
	<30

	Вывод
	Выборка однородна


Коэффициент вариации составил: для здания К = 7,82 %. Данная выборка однородна, репрезентативна. В статистике выборки, имеющие коэффициент вариации меньше 30-35%, принято считать однородными. Поэтому полученную выборку можно дальше использовать в расчетах.
Корректировка цены по последовательным элементам сравнения:

Поправка на передаваемые права. У всех аналогов , как и у объекта оценки в результате продажи передается право собственности на земельный участок и улучшения, в связи с этим данная корректировка не применялась. 

Поправка на условия финансирования. У оценщика нет данных о каких-либо дополнительных условиях финансирования, в связи с этим данная корректировка не применялась.

Поправка на условия сделки. Информация о существовании нетипичных рыночных отношений между продавцами и потенциальными покупателями отсутствует.

Поправка на дату продажи. Поправка на дату продажи равна нулю, так как публичная оферта c объектами аналогами произошла в 4-ом квартале 2015 г., что соответствует дате оценки и является сопоставимым.
Корректировка на цену предложения. 
Указанная корректировка представляет собой совокупность корректировки на «интерес» агентства (комиссионные при продаже) и возможный торг. Корректировка принята по данным справочника оценщика недвижимости издательство (ЗАО "Приволжский центр финансового консалтинга и оценки" Нижний-Новгород 2014) "Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода" - том 1, стр.80- 81, таблица 6.3.1. Оценщиком принято среднее значение – 18%.
Физическое состояние объекта.

Указанная корректировка представляет собой отражение физического состояния объекта. В связи с тем, что состояние Объекта оценки и объектов аналогов сопоставимое, корректировка не применялась.
Корректировка на фактор масштаба.

Корректировка по этому элементу сравнения проводилась исходя из того, чем меньше общая площадь, тем дороже стоимость за 1 единицу сравнения. Корректировка принята по данным справочника оценщика недвижимости издательство (ЗАО "Приволжский центр финансового консалтинга и оценки" Нижний-Новгород 2014) "Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода" - том 3, стр. 147 (таблица Средние значения масштабного фактора): для аналогов №2 и №4 принята корректировка 0.86, для аналога №3 принята корректировка 0.89.
Корректировка на местоположение.

Объект оценки и объекты-аналоги располагаются в одном районном центре. Корректировка не вводилась.
Расчет рыночной стоимости объектов недвижимости в рамках сравнительного подхода представлен в таблице ниже.
Таблица № 15
	Параметры
	Объект оценки 1
	Объект сравнения №1
	Объект сравнения №2
	Объект сравнения №3
	Объект сравнения №4

	Адрес
	Московская обл., Воскресенский р-н, г.Воскресенск, Промплощадка, 3
	Московская обл., Воскресенский р-н, г.Воскресенск
	Московская обл., Воскресенский р-н, г.Воскресенск
	Московская обл., Воскресенский р-н, г.Воскресенск
	Московская обл., Воскресенский р-н, г.Воскресенск

	Цена предложения/сделки (без учета НДС), руб/кв.м
	?
	8 796
	10 955
	10 021
	10 311

	Тип сделки
	-
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Корректировка
	-
	18%
	18%
	18%
	18%

	Откорректированная цена продажи, руб/кв.м
	?
	7 213
	8 983
	8 217
	8 455

	Условия финансирования сделки
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Откорректированная цена продажи, руб/кв.м
	
	7 213
	8 983
	8 217
	8 455

	Условия сделки 
	Типичные
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Откорректированная цена продажи, руб/кв.м
	
	7 213
	8 983
	8 217
	8 455

	Дата совершения сделки/публичной оферты
	
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо
	сопоставимо

	Корректировка
	
	0%
	0%
	0%
	0%

	Откорректированная цена продажи, руб/кв.м
	
	7 213
	8 983
	8 217
	8 455

	передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Откорректированная цена продажи, руб/кв.м
	
	7 213
	8 983
	8 217
	8 455

	Физическое состояние объекта
	Техническое состояние удовлетворительное
	Техническое состояние удовлетворительное
	Техническое состояние удовлетворительное
	Техническое состояние удовлетворительное
	Техническое состояние удовлетворительное

	Корректировка
	
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Откорректированная цена продажи, руб/кв.м
	
	7 213
	8 983
	8 217
	8 455

	Площадь 
	4 138,70
	4 480,00
	2 862,20
	2 960,00
	3 000,00

	Корректировка
	
	1,00
	1,00
	0,91
	1,00

	Откорректированная цена продажи, руб/кв.м
	
	7 213
	8 983
	7 477
	8 455

	Площадь земельного участка, кв.м 
	16 630
	20 000
	15 590
	9 623
	10 000

	Корректировка
	
	1,00
	0,86
	0,89
	0,86

	Откорректированная цена продажи, руб/кв.м
	
	7 213
	7 726
	6 655
	7 271

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб/кв.м.
	7 216,11

	Общая площадь объекта недвижимости, кв. м
	4 138,70

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб
	29 865 320


14. ОБОБЩЕНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ ПРИ ИСПОЛЬЗОВАНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ

Для определения стоимости объектов оценки в зависимости от объекта оценки используется только один подход, поэтому согласование подходов не требуется. 

Итоговая величина рыночной стоимости объектов недвижимости на 02.12.2015 г. составляет:
Таблица №16.

	Наименование объекта
	Рыночная стоимость, руб. без учета НДС
	Рыночная стоимость, руб. без учета НДС 

(с учетом округления)

	Объекты недвижимости, включая земельный участок
	29 865 320
	29 865 000

	Оборудование в количестве 24 единиц
	1 922 163
	1 922 000

	Товарно-материальные ценности
	1 352 678
	1 353 000

	ИТОГО
	33 140 000


15. СЕРТИФИКАТ ОЦЕНКИ

Оценщики, подписавшие настоящий отчет, удостоверяют, что:

· при проведении оценки соблюдали основные этические и профессиональные требования НП СРО «НКСО»;

· изложенные в данном отчете факты соответствуют действительности;

· сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и являются нашими персональными, непредвзятыми профессиональными анализом, мнениями и выводами;

· не имеют ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объектах собственности, являющихся предметом данного отчета;

· удовлетворяют требованиям, предъявляемым к профессиональной подготовке оценщиков; 

· произвели личную инспекцию имущества (для материальных объектов оценки); 

· никакие иные лица, за исключением указанных в отчете, не оказывали профессиональной помощи при подготовке данного отчета;

· задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной, максимальной или оговоренной цены;

· расчетная стоимость признается действительной на 2 декабря 2015 года и составляет:

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ ЧЕТЫРЕХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ, НАХОДЯЩИХСЯ НА ЗЕМЕЛЬНОМ УЧАСТКЕ, РАСПОЛОЖЕННЫЕ ПО АДРЕСУ: МОСКОВСКАЯ ОБЛАСТЬ, ВОСКРЕСЕНСКИЙ РАЙОН, Г. ВОСКРЕСЕНСК, ПРОМПЛОЩАДКА, 3, ПО СОСТОЯНИЮ НА 2 ДЕКАБРЯ 2015 ГОДА, СОСТАВЛЯЕТ (ОКРУГЛЕННО): 29 865 000 (ДВАЦАТЬ ДЕВЯТЬ МИЛЛИОНОВ ВОСЕМЬСОТ ШЕСТЬДЕСЯТ ПЯТЬ ТЫСЯЧ) РУБЛЕЙ 

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ ОБОРУДОВАНИЯ В КОЛИЧЕСТВЕ 24 (ДВАДЦАТИ ЧЕТЫРЕХ) ЕДИНИЦ, ПО СОСТОЯНИЮ НА 2 ДЕКАБРЯ 2015 ГОДА, СОСТАВЛЯЕТ (ОКРУГЛЕННО): 1 922 000 (ОДИН МИЛЛИОН ДЕВЯТЬСОТ ДВАДЦАТЬ ДВЕ ТЫСЯЧИ) РУБЛЕЙ

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ ТОВАРНО-МАТЕРИАЛЬНЫХ ЦЕННОСТЕЙ, ПО СОСТОЯНИЮ НА 2 ДЕКАБРЯ 2015 ГОДА, СОСТАВЛЯЕТ (ОКРУГЛЕННО): 1 353 000 (ОДИН МИЛЛИОН ТРИСТА ПЯТЬДЕСЯТ ТРИ ТЫСЯЧИ) РУБЛЕЙ

12. ПОДПИСИ ИСПОЛНИТЕЛЕЙ

	Генеральный директор (Оценщик)
Васильев Юрий Александрович
	М.П.
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