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 Суждение о рыночной стоимости доходной недвижимости                            Конфиденциально

«Бюро оценки Яковлева»

Индивидуальный предприниматель Яковлев Владимир Иванович

Регистрационный № 304770000237258 от 28.06.04, 115280, Москва, Восточная, 2-3-50, 

Р/с 40802810938160100424 в Московском банке Сбербанка России, 

БИК 044525225, к/с 30101810400000000225, ИНН 772504747871,

контактный телефон 8-910-441-71-62

ОТЧЁТ

РЕЕСТРОВЫЙ № ОН-1154-02-04-2015
об оценке рыночной стоимости объектов недвижимости и неликвидов Суворовской трикотажной фабрики «МИР», по адресу: 
Тульская, Суворовский, пос. Центральный, ул. Ленина, 17
[image: image1.jpg]Py

e

| =





· Номер и дата договора на оценку: № ОН-1154-02-04-2015 от 02.04.2015 года;
· Дата оценки: 29.04.2015 года;
· Номер, дата составления отчета: № ОН-1154-02-04-2015 от 29.04.2015 года;
· Независимый, частнопрактикующий оценщик Яковлев В.И.;

· Подготовлено для ООО «СТФ МИР».
2015
Конкурсному управляющему 
ООО Суворовская трикотажная фабрика «МИР»
г-ну Ермакову О.В. 
Уважаемый Олег Владимирович !
В соответствии с договором, заключенным между нами, была произведена оценка рыночной стоимости объектов недвижимости Суворовской трикотажной фабрики «МИР», расположенных по адресу: 301402, Тульская область, Суворовский район, посёлок Центральный, улица Ленина, 17, а также готовая продукция (неликвиды), чулочно-носочные изделия (трикотаж), общий вес 1 200 кг.
Оценка производится по состоянию на 29.04.2015 года, для цели стоимостного обеспечения имущественных сделок на «открытом и конкурентном» сегменте рынка сопоставимой собственности, в рамках конкурсного производства.

Специальная экспертиза правоустанавливающих документов не проводилась.

При оценке имущества состояние объекта определялось, исходя из визуального осмотра, анализа имеющихся технических и бухгалтерских данных, а также консультаций со специалистами по областям знаний.
Итоговое рекомендуемое значение рыночной стоимости (наиболее вероятная цена сделки), в отношении недвижимого имущества, представленного к оценке, по-моему мнению, составляет (без НДС):

	№
	Наименование объекта доходной недвижимости или иного имущества
	Рыночная

	1
	Склад-гараж(кирпичное) 455,2 кв.м. свидетельство № 363870
	504 000 ₽ 

	2
	Административно-производственное здание 2.070 кв.м. свидет. № 36387
	2 439 000 ₽ 

	3
	Производственный цех (кирпичное) 678,5 кв.м, свидетельство.№ 363871
	1 659 000 ₽ 

	4
	Склад (кирпич) 41,8 кв.м, № 363872 
	98 000 ₽ 

	5
	Неликвиды (трикотажные чулочно-носочные изделия), общий вес 1 200 кг.
	43 000 ₽ 

	
	Итого по всем группам имущества
	4 743 000 ₽ 


Сообщаю Вам, что реальная цена сделки может отличаться от представленных итоговых стоимостей или стоимостных интервалов в зависимости от возможной предыстории или сегодняшних обстоятельств Вашей сделки, которые могут расходиться с используемыми в профессиональной оценке среднерыночными подходами и предположениями об обязательности так называемой «чистой сделки».
В соответствии с законодательством России об оценочной деятельности представленная стоимость является рекомендательной при принятии Вами стоимостных решений при сделках с имуществом. 
Было бы ошибкой переносить изложенное в настоящем Заключении о стоимости автоматически на другие объекты, хотя и похожие на оцениваемый, так как изложенное справедливо только для данного имущества и только для обстоятельств, связанных именно с этим имуществом.

Я буду не против, если Вы сочтёте для себя необходимым ознакомить с настоящей оценкой любое лицо, которое примет на себя обязательство конфиденциальности в связи с оцениваемыми объектами и сопутствующими имущественными обстоятельствами.

Всю информацию и анализ, использованные для оценки стоимости, Вы найдете в соответствующих разделах отчета. Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике ее проведения, пожалуйста, обращайтесь непосредственно ко мне.
Для более однозначного понимания величины текущей рыночной ценности и уровня ликвидности объекта настоящего оценивания, несколько ниже, мною приводится главный стоимостной комментарий предоставленной Вам итоговой стоимости.
Все необходимые дополнительные комментарии для Вас, указанных Вами лиц и заинтересованных учреждений могут быть мною сделаны в необходимом объёме в рамках заключенного нами договора, без ограничения сроков, исходя только из критерия Ваших потребностей в такого рода комментариях.
Профессиональный оценщик собственности

 ________________________                                                       Яковлев В.И.

М.П.
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1. ГЛАВНЫЙ СТОИМОСТНОЙ КОММЕНТАРИЙ

1. Согласование стоимостей, получаемых (могущих быть полученными) от использования различных подходов, проводилось автором настоящего стоимостного исследования не в конце расчётов и, тем более, не между собой, как принято считать большинством оценщиков, а в начале стоимостного исследования, то есть, по отношению к целям и задачам предстоящей имущественной сделки. А подход и, тем более метод (сочетание методов) расчёта, – это естественный результат правильной идентификации объекта и «рисунка» предстоящей имущественной сделки и анализа всех имеющихся и могущих возникнуть стоимостных обстоятельств, связанных с объектом оценивания. 
2. Требование «не введение в заблуждение»
 является единственным не формальным, то есть значимым обстоятельством
 для формирования у Вас мнения о цене предстоящей имущественной сделки. Именно в этом радикальное отличие требования законодательства об оценке в РФ о «не введении в заблуждение», от десятков иных, формальных по своей сути, требований законодательства, которые не оказывают и не могут в принципе оказать влияния на решение потенциальных партнеров в предстоящей имущественной сделке.
3. Нарушение требования о не введении в заблуждение пользователя стоимостной (рыночной) информацией может привести к возникновению убытков (имущественного вреда) и может являться основным квалифицирующим условием для перехода от законодательства об оценочной деятельности в РФ (часть 2, ст. 11 Закона 135-ФЗ) к составам уголовных норм: «мошенничество» (ст. 159, УК РФ) и «причинение имущественного ущерба путем обмана или злоупотребления доверием» (ст. 165 УК РФ).

2. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ

2.1. Основные факты и выводы

Данный Отчет об оценке должен рассматриваться как цельный документ. Приложения являются неотъемлемой частью данного Отчета. Структура Отчета соответствует логике проведения процедуры оценки.

В первом разделе определено задание на оценку, приведены допущения и ограничения, сделанные в процессе работы, объяснены профессиональные термины и указаны источники использованной информации. 
Второй раздел Отчета посвящен анализу собранной информации по внешним и внутренним источникам; дано описание и характеристика объекта оценки, приведен анализ рынка; сделан анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки. 
Третий раздел посвящен непосредственно определению рыночной стоимости объекта оценки, именуется оценщиком «Расчётный блок» и представляет собой систему взаимосвязанных таблиц в формате «Excel» или взаимосвязанные «книги Excel». Логика представления данных  «Расчётного блока» – от общего к частному. Иными словами, «Расчётный блок» начинается с расчёта итоговой (рекомендуемой) стоимости, а последующими расчётами происходит обоснование применяемых в итоговом согласовании.
 
Выводы, содержащиеся в данном Отчете, основаны на расчетах, заключениях и информации, полученной в результате исследования рынка, на личном жизненном опыте, профессиональных знаниях, умениях и навыках, на информации, полученной по итогам деловых встреч и телефонных интервью, с целью получения значимой для оценки информации. Источники информации, а также методика расчетов и заключения приведены в соответствующих разделах Отчета.

Исходя из целей оценки, все расчеты были проведены, а Отчет составлен в соответствии с Федеральным Законом Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29 июля 1998 года, Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007 года (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3).
Определение стоимости осуществлялось с учетом всех факторов, существенно влияющих 
 как на рынок в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. 
При определении стоимости Объекта оценки использовались/не использовались подходы:
· затратный подход не использовался, так как имеется достаточного количества рыночных данных, в частности, по аренде, что позволяет не применять затратные методы, не несущие информации о рыночной ценности доходного объекта недвижимости; 
· доходный подход использовался как основной и единственный для оценивания указанного объекта, так как имеется достаточного количества рыночных данных, в частности, по аренде; иными словами, арендный доход способен обосновать мотивацию к сделке с доходным объектом недвижимости, так как именно этот подход является основным критерием рентабельности сделки с доходной собственностью; 
· сравнительный (рыночный) подход использовался лишь как ПОВЕРОЧНЫЙ; из-за «перегретости» ставок предложения к продаже, так как по наблюдениям оценщика, в России, повсеместно, делается предложение о приобретении доходного объекта по цене, кратно превышающей стоимость этого же объекта «по доходам» от своей последующей коммерческой эксплуатации; применение сравнительного подхода в современных «рыночных» условиях может привести к введению в заблуждение пользователя стоимостной информацией; превышение стоимости приобретения объекта над стоимостью ЭТОГО ЖЕ объекта по «доходам», то есть, по текущим выгодам от будущего владения – это явная экономическая чушь, при которой: 

· (1) NPV такого «инвестиционного» проекта ОТРИЦАТЕЛЬНАЯ;

· (2) окупаемость такого «инвестирования» в «доходный» объект недвижимости не наступит НИКОГДА; 

· (3) норма рентабельности ОТРИЦАТЕЛЬНАЯ;
· (4) экономика недвижимости и профессия «оценщик» криминализируются.

За методологическую основу при сборе и анализе стоимостной информации была принята разработка Финансовой академии при Правительстве РФ – «Оценка бизнеса», под редакцией д.э.н. проф. Грязновой А.Г. и д.э.н. проф. Федотовой М.А. (в редакциях 1998 и 2003 годов), а также практические разработки и рекомендации Института профессиональной оценки, в соответствии с требованиями российского законодательства об оценочной деятельности, с учётом международного, российского и личного опыта Автора в области независимой, профессиональной оценки стоимости собственности. Основные факты и выводы приведены в таблице ниже.

Таблица 1. Основные факты и выводы
	Общая информация, идентифици-рующая объект оценки
	Объекты недвижимости Суворовской трикотажной фабрики «МИР», по адресу: 301402, Тульская область, Суворовский район, посёлок Центральный, улица Ленина, 17.
· Объект №1 - нежилое здание (склад, гараж); кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:830; объект нежилого назначения; площадь объекта 455,2 кв. м.;
· Объект №2 – нежилое административно-производственное здание; кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:836; назначение: объект нежилого назначения; площадь объекта 2 070 кв. м.;
· Объект №3 – нежилое здание (склад); кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:832; назначение: объект нежилого назначения; площадь объекта 41,8 кв. м.;
· Объект №4 – нежилое здание (производственный цех); кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:838; объект нежилого назначения; площадь 678,5 кв. м.;
· а также готовая продукция (неликвиды), чулочно-носочные изделия (трикотаж), вес 1 200 кг.

	Результаты оценки, при использовании подходов 
	· затратный подход не использовался; 

· доходный подход использовался как основной и единственный;

· сравнительный (рыночный) подход использовался как ПОВЕРОЧНЫЙ.

	Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки
	· Итоговое суммарное (и по объектам) значение рыночной стоимости указанного Вами имущества, предоставлена (1) в сопроводительном письме и (2) в расчётах и (3) в конце описательной части настоящего отчёта;
· Вероятность продажи объектов при публичной оферте, средняя.


2.2. Исходные данные для проведения оценки

Таблица 2. Исходные данные для проведения оценки
	Основание для оценки объекта оценки
	Договор на оценку № ОН-1154-02-04-2015 от 02.04.2015 года  

	Собственник объекта оценки
	ООО «СТФ МИР»

	Применяемые стандарты оценки
	Федеральные стандарты оценки, утвержденные Приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007 года №№254, 255, 256 (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7).
Стандарты и правила НП «ДСО».

	Объект оценки
	Объекты недвижимости Суворовской трикотажной фабрики «МИР», по адресу: 301402, Тульская область, Суворовский район, посёлок Центральный, улица Ленина, 17.

· Объект №1 - нежилое здание (склад, гараж); кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:830; объект нежилого назначения; площадь объекта 455,2 кв. м.;
· Объект №2 – нежилое административно-производственное здание; кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:836; назначение: объект нежилого назначения; площадь объекта 2 070 кв. м.;
· Объект №3 – нежилое здание (склад); кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:832; назначение: объект нежилого назначения; площадь объекта 41,8 кв. м.;
· Объект №4 – нежилое здание (производственный цех); кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:838; объект нежилого назначения; площадь 678,5 кв. м.;
· а также готовая продукция (неликвиды), чулочно-носочные изделия (трикотаж), общий вес 1 200 кг.

	Дата оценки (дата определения стоимости объекта оценки)
	29.04.2015 года

	Дата осмотра (инспекции) объекта
	14.04.2015 года

	Цель оценки
	Установление в отношении объекта оценки рыночной стоимости.

	Задачи (мотивы) оценки 
	Обеспечение стоимостной безопасности
 Заказчика при проведении им имущественных сделок.

	Балансовая стоимость
	Смотри в расчётном блоке (пообъектно).

	Номер, дата составления отчета
	№ ОН-1154-02-04-2015 от 29.04.2015 года

	Срок «действия» (актуальность) отчёта об оценке
	Шесть месяцев с даты составления отчёта: с 29.04.2015 года.

	Форма отчета
	Письменная, полный развернутый отчет, только значимая и существенная информация, необходимая для не введения в заблуждение пользователей настоящей стоимостной информацией.

	График проведения оценки
	С даты оценки до даты составления отчета как документа.


2.3. Задание на оценку
Проведение оценки включает в себя несколько логических этапов, первый из которых – это заключение договора на проведение оценки, включающего, в свою очередь, задание на оценку, состоящее из описания: объекта оценки, имущественных прав на объект оценки, формулирование цели оценки и предполагаемого использования результатов оценки и связанные с этим ограничения (задачи оценки), вид стоимости, дата оценки, срок проведения оценки, допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка. Так как все указанные обстоятельства уже были указаны в настоящем отчёте, остановимся только на допущениях и ограничениях, на которых должна основываться оценка:

1. В процессе подготовки отчета об оценке, Оценщики исходят из допущения о достоверности предоставленных Заказчиком документов.

2. Копии предоставленных документов соответствуют оригиналам.

3. Ответственность за законность получения и достоверность предоставленных Заказчиком документов несет Заказчик.

4. От Исполнителя и Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного отчета об оценке или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда.

5. Отчет об оценке предназначен для Заказчика и не может передаваться другим юридическим и физическим лицам с целью, не предусмотренной назначением настоящей оценки. Использование результатов отчета об оценке по другому назначению будет некорректно.

6. Исполнитель обязуется обеспечить конфиденциальность информации, полученной от Заказчика, и содержащихся в отчете об оценке выводов.

7. При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо факторов, помимо оговоренных в отчете, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Исполнителе(ях) не лежит ответственность по обнаружению разного рода скрытых факторов или, в случае их обнаружения, реагирования эти факторы (факты) иначе, чем того требует профессиональное поведение, кодекс этики оценщика, а также права и обязанности гражданина Российской Федерации.

8. Ни Заказчик, ни Оценщики не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке и настоящим Заданием на оценку.

9. Мнение Оценщиков относительно полученных результатов оценки действительно только на дату оценки, Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки.

10. Прочие допущения и ограничения, обусловленные спецификой конкретного объекта оценки, выбранными методами оценки и прочими факторами, будут указаны в Отчете дополнительно и более конкретно.

11. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления Отчета до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.

12. Оценщик исходит из допущения, что с даты осмотра до даты оценки с объектом оценки не произошло изменений, способных повлиять на стоимость объекта оценки.

13. Для получения информации, по которой у Оценщика нет достаточных знаний и опыта, например, при определения величины физического и функционального износа сложой недвижимости, машин и оборудования, Оценщик использует квалиметрические методы, подробное описание которых приведено в соответствующем разделе Приложений к настоящему Отчету. 

14. ЗАКАЗЧИК поручает, а ИСПОЛНИТЕЛЬ оказывает услуги по оценке рыночной стоимости объектов недвижимости Суворовской трикотажной фабрики «МИР», расположенных по адресу: 301402, Тульская область, Суворовский район, пос. Центральный, ул. Ленина, 17:

1. Объект №1 – нежилое здание (склад, гараж); кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:830; объект нежилого назначения; площадь: 455,2 кв.м.;
2. Объект №2 – нежилое административно-производственное здание; кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:836; объект нежилого назначения; 2 070 кв.м.;
3. Объект №3 – нежилое здание (склад); кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:832; объект нежилого назначения; площадь объекта 41,8 кв.м.;
4. Объект №4 – нежилое здание (производственный цех); кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:838; объект нежилого назначения; площадь: 678,5 кв.м.;

5. готовая продукция (неликвиды), чулочно-носочные изделия (трикотаж), общий вес 1 200 кг.;
· задачей, решаемой настоящим договором на оценку, является обоснование величины рыночной стоимости (наиболее вероятной цены сделки) продажи на открытом и конкурентном рынке сопоставимых объектов, то есть, объектов близких по основным функциональным и потребительным свойствам; 

· имущественные права на объект оценки: право собственности у ЗАКАЗЧИКА;
· цель оценки: установление в отношении объекта оценки рыночной стоимости;

· предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения: аргументированное обоснование стоимости для принятия количественно обоснованных имущественных решений в рамках арбитражного (конкурсного) производства; связанных с этим ограничений нет;

· вид стоимости: рыночная;

· дата оценки: 07.05.2015 года;

· допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка: не установлены, кроме общего методологического допущения, что арбитражный управляющий не предпринимает никаких инвестиционных решений и/или ремонтно-восстановительных (ремонтно-строительных) затрат в отношении разного рода улучшений, то есть, затрат на восстановление нефункциональной и/или негодной собственности (имущества), предоставленной(ого) к оценке и/или его составляющих; 
· иными словами, указанное выше имущество (и/или имущественные прав) оценивается «как оно есть» на указанную выше дату (даты) оценки.
2.4. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Таблица 3. Сведения о заказчике оценки
	Организационно-правовая форма и полное наименование
	· Общество с ограниченной ответственностью Суворовская трикотажная фабрика «МИР» (ООО СТФ «МИР»), ИНН/КПП 7133025416/713301001, ОГРН 1057103187668 от _______ года; Местонахождение: ул. Ленина, 17, пос. Центральный, Суворовский, Тульская. Расчетный счет: 40702810766100100243 в СБ России, Отделение № 8604 в г. Тула, Корреспондентский счет: 30101810300000000608, БИК 047003608.
· В лице Конкурсного управляющего Ермакова Олега Владимировича, ИНН 505303007632, члена Некоммерческого партнерства «Межрегиональная саморегулируемая организация арбитражных управляющих «Содействие», регистрационный номер в сводном государственном реестре арбитражных управляющих 10301, адрес для направления корреспонденции: 144005, Московская область, г. Электросталь, пр. Ленина, д.25, офис 11.

	Местонахождение
	

	ОГРН, дата присвоения
	

	Реквизиты Заказчика
	


Таблица 4. Сведения об оценщиках
	Фамилия, Имя, Отчество
	Яковлев Владимир Иванович (индивидуальный предприниматель)

	Серия, номер и реквизиты документа, удостоверяющего личность
	Паспорт 4506 № 621640, выданный ОВД «Даниловский», 06.05.2004 года

	Местонахождение
	Москва, Восточная, 2-3-50.

	Информация о членстве в саморегулируемой организации
	Членство в СРО оценщиков: НП «ДСО»

	Реестровый номер, дата включения в реестр
	№ 495 от 09.06.2012 года

	Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом ПП № 064474, Институт переподготовки кадров по финансово-банковским специальностям Финансовой академии при Правительстве РФ, регистрационный № 270/2000.

	Сведения о страховании гражданской ответственности 
	Полис страхования ответственности оценщика: № 433-024626/14, сроком действия до 02.05.2015 года, в Страховом акционерном обществе "ИНГОССТРАХ".

	Дополнительная информация о квалификации Оценщика
	Имеется в соответствующем Приложении к настоящему отчёту (копии разного рода Сертификатов, Дипломов и Свидетельств).

	Стаж работы в оценочной деятельности
	С 1995 года

	Привлекаемые к оценке иных оценщиков и (или) специалистов по областям знаний
	Иные оценщики и/или специалисты по областям знаний не привлекались к проведению оценки и подготовке отчета об оценке, однако, привлекались в качестве консультантов по областям экономических, технических и/или специальный знаний для адекватного формирования у Оценщика понимания основных качественных и количественных характеристиках объекта оценки, если у самого Оценщика нет специальных познаний в этой области или познания ограничены.


2.5. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком
Нижеследующие Условия, допущения и ограничения являются неотъемлемой частью настоящего Отчета.

I. Общие условия

Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие условия подразумевают их полное однозначное понимание Сторонами, а также факт того, что все положения, результаты переговоров и заявления, не оговоренные в тексте Отчета, теряют силу. Настоящие условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом, кроме как за подписью обеих Сторон. Настоящие условия распространяются и на правопреемника, то есть на администрацию и исполнителей Сторон. Заказчик должен и в дальнейшем исполнять настоящие условия, даже в случае, если право собственности на объект оценки полностью или частично перейдет к другому лицу.
II. Общая цель отчета

Настоящий Отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте целях. Понимается, что проведенный нами анализ и данные нами заключения не содержат полностью или частично предвзятые мнения.

III. Положения об ответственности

Оценщик утверждает, что проведенная по настоящему договору работа соответствует профессиональным стандартам, нормам целесообразного экономического поведения, а также здравому смыслу, и что привлеченный для ее выполнения персонал соответствует существующим требованиям.

Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность предоставленной информации, ответственность за это несет Заказчик. Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных документов и исходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на оцениваемую стоимость. Он не несет ответственности за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых прав, но ссылается на документы, которые явились основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на оцениваемое имущество Заказчика. Оценщик не проводил аудиторской и иной проверки документации и информации, представленной для проведения оценки, а исходил из того, что предоставленная информация являлась точной и правдивой.

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение (суждение) Оценщика относительно стоимости имущества и его не следует рассматривать в качестве заключения для иных, чем указанные, целей и обстоятельств. 

Отчет представляет собой оценку стоимости доходного (а в редких случаях потребительного) имущества, являющегося предметом предполагаемой имущественной сделки, проводимой между условным покупателем и условным продавцом, на дату оценки, в отношении которой, как покупатель, так и продавец располагают необходимой информацией. В рамках конкретной сделки между конкретными сторонами на конкретную дату  может отличаться от величины, приводимой в данном Отчете.

Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта оценки действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и иных условий, которые могут повлиять на величину стоимости объекта оценки.

В своих действиях мы поступали как независимые исполнители. 
Размер вознаграждения ни в коей степени не связан с нашими выводами о стоимости оцениваемого объекта.

IV. Дополнительные работы
Согласно положениям договора об оценке, от нас не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний и присутствия в суде в связи с имуществом, объектами недвижимости или имущественными правами, связанными с объектом оценки, если только не будут заключены иные соглашения.
V. Описание имущества
Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной компетенции Оценщика и он не несет ответственности за связанные с этим проблемы, которые могут проявиться в будущем. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете.

Согласно положениям договора об оценке от Оценщика не требовалось проведение технических экспертиз, Оценщик исходил из отсутствия каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли быть обнаружены при визуальном осмотре. 
На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов.

Оценщик исходит из допущения, что на дату оценки имущественные права на объект оценки (право собственности) оформлены должным образом.

Оценщик исходит из допущения, что с даты оценки до даты осмотра с объектом оценки не произошло изменений, способных повлиять на стоимость объекта оценки.
VI. Особые положения

Все иллюстративные материалы использованы в настоящем Отчете исключительно в целях облегчения читателю визуального восприятия.

Собранная информация о последних предложениях купли-продажи в районах, близлежащих к оцениваемому объекту, представляет собой информацию об объектах, представленных в виде публичной оферты, и опубликованную в печатных изданиях или на интернет-сайтах. Однако приоритет Оценщиком отдаётся информации, предоставленной носителями этой информации – специалистам по областям знаний и профессиональным участникам того или иного сегмента рынка доходной собственности.

Выдержки из Отчета или сам Отчет не могут копироваться без письменного согласия Оценщика.
VII. Заключительные положения

Данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает источник информации.

Оценщик исходил из того, что все необходимые решения законодательных и исполнительных органов местного или общероссийского уровня существуют или могут быть получены, или обновлены для исполнения любых предполагаемых функций на объектах, для которых производились расчеты. 
Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчета.
2.6. Применямый стандарт стоимости

В настоящей оценке Оценщиком использовалась рыночная база оценки (вид стоимости).

Понятие рыночной стоимости определяется в соответствии с Федеральным Законом Российской Федерации от 29 июля 1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007 года (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), в частности, ФСО № 2 «Цель оценки и виды стоимости».

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

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

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

· объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

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

· платёж за объект оценки выражен в денежной форме.

2.7. Используемая терминология при определении рыночной стоимости

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

Цена объекта оценки - денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 

Стоимость объекта оценки - расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 

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

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

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное.

Затраты - денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки. 

Наиболее эффективного использования объекта оценки - использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

Срок экспозиции объекта оценки - срок с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

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

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. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемые и подвергаемые корректировке.

Корректировка - операция (часто – математическая), учитывающая разницу в стоимости между оцениваемым и сравнительным объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту оценки».

Элементы сравнения – характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен или арендных ставок на недвижимость.
2.8. Оцениваемые права

Право собственности на строение.

Право на землю требует в будущем правового урегулирования
2.10. Список использованных при проведении оценки материалов

I. Материалы, переданные заказчиком:

1.  Сведения об объектах, находящихся на праве собственности у Заказчика.

II. Количественные и качественные характеристики объекта(ов) оценки::

2. Получены во время личной инспекции объекта, от специалистов по областям знаний, от профессиональных участников конкретного сегмента рынка, а также «втемную»
, то есть от иных источников, которым не раскрывалась не только цель и задачи, но и сам факт проведения настоящей оценки.

III. Законодательные и нормативные акты:

3. Гражданский кодекс Российской Федерации от 30 ноября 1994 года №51-ФЗ, принят ГД ФС РФ 21 октября 1994 года.
4. Федеральный закон Российской Федерации от 29 июля 1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».
5. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007 года №256 г. Москва «Об утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО №1).
6. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007 года №255 г. Москва «Об утверждении федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2).
7. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007 года №254 г. Москва «Об утверждении федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3).

IV. Монографии и методологические материалы:

8. Дамодаран А. Инвестиционная оценка: Инструменты и методы оценки любых активов: Пер. с англ. − 3-е изд. – М.: Альпина Бизнес Бук, 2006.

9. Козырев А.Н., Макаров В.Л. Особенности оценочной деятельности применительно к условиям новой экономики: Хрестоматия. − М.: Интерреклама, 2003.    

10. Козырев А.Н., Макаров В.Л. Оценка стоимости нематериальных активов и интеллектуальной собственности. – М.: Интерреклама, 2003.

11. Микерин Г.И. и др. Методологические основы оценки стоимости имущества / Г.И. Микерин , В.Г. Гребенников, Е.И. Нейман. − М.: Интерреклама, 2003.

12. Оценка стоимости недвижимости / С.В. Грибовский, Е.Н. Иванова, Д.С. Львов, О.Е. Медведева. − М.: Интерреклама, 2003.

13. Оценка стоимости предприятия (бизнеса) / А.Г.Грязнова, М.А.Федотова, М.А. Эскиндаров и др. − М.: Интерреклама, 2003. 

V. Информация агентств недвижимости, размещенная в периодических и Интернет изданиях:

14. Источники указаны в месте использования информации (расчётные таблицы) или в Приложениях к настоящему отчёту.

2.11. Применяемые стандарты оценочной деятельности

В ходе выполнения настоящей работы по определению рыночной стоимости объекта оценки применялись следующие стандарты оценки:

Федеральные стандарты оценки, утвержденные Приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007 года (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), обязательные к применению при осуществлении оценочной деятельности.

Стандарты и правила оценочной деятельности НП «ДСО».
1.12. Этапы оценки

Этап № 1 – Заключение договора на проведение оценки, осмотр объекта оценки, сбор данных и их анализ

На данном этапе был заключен договор на проведение оценки, включающий задание на оценку. Оценщиком проанализированы данные, характеризующие природные, экономические, социальные и другие факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта в масштабах города и района расположения объекта.

Дополнительно был проведен более детальный анализ информации, относящейся к оцениваемому объекту. Сбор данных осуществлялся путем изучения соответствующей документации, консультаций с представителями административных и технических служб, визуального осмотра объекта оценки и консультаций с привлечёнными специалистами по областям знаний.

Этап № 2 – Проведение расчетов. Согласование результатов

При определении рыночной стоимости объекта оценки  использовались указанные выше подходы к оцениванию.

Этап № 3 – Составление Отчета об оценке

На данном этапе все результаты, полученные на предыдущих этапах, были сведены воедино и изложены в виде Отчета об оценке, включая «Расчётный блок» и Приложений к Отчету.

3. ОБЩАЯ ЧАСТЬ

3.1. Описание объекта оценки и его непосредственного окружения
3.1.1. Общие принципы сбора информации об объекте оценки

Инспекция объектов оценивания проводится методом визуального осмотра и идентификации по документам, предоставляемым Заказчиком инициативно или по просьбе Оценщика. 

В обязанности Оценщика не входит:

· проведение сложного инструментального анализа с вскрытием крышек, лючков или полостей;

· проведение физического, химического, экологического, бактериологического, пожарного или иного специально анализа объекта оценивания или его окружения, иначе как по предоставленным ему об этом документам самим Заказчиком или в рамках высшего образования и знания общих признаков и свойств материальных предметов и физических явлений.

Оценщик является специалистом в области сбора и анализа информации об объекте собственности и не обязан владеть профессионально знаниями профессий или специализаций, связанных с объектами оценивания, для выполнения своих обязанностей. По этой причине Законодатель допускает «привлечение по мере необходимости на договорной основе к участию в проведении оценки объекта оценки иных оценщиков либо других специалистов» (Статья 14 «Права оценщика», Закона 135-ФЗ-1989 года).

3.1.2. Описание объектов оценки

ЗАКАЗЧИК поручает, а ИСПОЛНИТЕЛЬ оказывает услуги по оценке рыночной стоимости объектов недвижимости Суворовской трикотажной фабрики «МИР», расположенных по адресу: 301402, Тульская область, Суворовский район, пос. Центральный, ул. Ленина, 17:

1. Объект №1 – нежилое здание (склад, гараж); кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:830; объект нежилого назначения; площадь: 455,2 кв.м.;
2. Объект №2 – нежилое административно-производственное здание; кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:836; объект нежилого назначения; 2 070 кв.м.;
3. Объект №3 – нежилое здание (склад); кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:832; объект нежилого назначения; площадь объекта 41,8 кв.м.;
4. Объект №4 – нежилое здание (производственный цех); кадастровый (условный) номер: 71:18:041201:838; объект нежилого назначения; площадь: 678,5 кв.м.;

5. готовая продукция (неликвиды), чулочно-носочные изделия (трикотаж), вес 1 200 кг.;
3.2. Обзоры макро- и/или мезо-рынков (сегментов рынков)
Общие экономические обзоры рынков или сегментов для настоящего стоимостного оценивания, тем более макроэкономическое состояние в России, не требуются, так как любой обзор «призван» познакомить оценщика лишь с первичными качественными и количественными характеристиками рынка (сегмента) ему (оценщику), как правило, не знакомому. 

Однако, в подавляющем большинстве своих исследований автор руководствуется принципом сбора значимой информации не от «посредника» (сети Интернет, обзоров СМИ и так далее, и тому подобное), а напрямую, то есть, у носителей значимой для оценки информации, – у участников рынка (сегмента): риелторов, инвесторов, застройщиков, менеджеров, маркетологов, инженеров, техников и иных специалистов по областям знаний.
В настоящем исследовании нет нужды в разного рода качественных характеристиках рынков и сегментов России, то есть, того, что считается макроэкономическим состоянием экономики, так как это, зачастую, либо только лишь качественная информация, либо, информация количественная, но не несущая абсолютно никакой значимой информации для конкретного объекта оценки. 

3.3. Обзор микро-рынка пос. ЦЕНТРАЛЬНЫЙ (нежилой сегмент)

После инспекции объектов, оценщиком произведена дополнительная информационная «инспекция» сопоставимого сегмента рынка доходной собственности пос. Центральный, которая практически ничего не дала, кроме экспертных мнений профессиональных участников рынка, местных риелторов, каких-либо иных «обзорных» материалов о состоянии производственно-складского сегмента выявлено не было.
В настоящем отчёте приведены источники, благодаря которым Оценщику удалось установить все основные качественные и количественные характеристики и (1) объектов оценки, и (2) места расположения оцениваемых объектов, и (3) сопоставимых объектов, с проводимой во время инспекции фото-фиксации значимой информации, что, по сути своей, следует считать единственно возможным описанием «открытого и конкурентного рынка» доходной собственности пос. Центральный.
Местные источники информации:
a. Рябцев Роман Михайлович, директор АН «Свой дом» (г. Суворов, пр. Мира, 10),                    8-920-766-47-45,  8-910-700-63-93 (было проведено телефонное интервью в отношении ликвидности нежилых объектов различного назначения в пос. ЦЕНТРАЛЬНЫЙ и Суворовским районе);
b. Думчева Екатерина Александровна, менеджер АН «Свой дом» (г. Суворов, пр. Мира, 10), 8-920-791-74-66 (было проведено ЛИЧНОЕ интервью в отношении ликвидности нежилых объектов различного назначения в пос. ЦЕНТРАЛЬНЫЙ и Суворовским районе);

c. Белоусов Алексей Александрович, местный (г. Тула) предприниматель, инвестор в доходную собственности, 8 953-971-60-46, 8-915-248-95-27 (было проведено ЛИЧНОЕ интервью в отношении ликвидности нежилых объектов различного назначения в пос. ЦЕНТРАЛЬНЫЙ и Суворовским районе);

Имеется большое количество информации о рынке пос. ЦЕНТРАЛЬНЫЙ, которая не вошла в настоящий отчёт, и которая может быть предоставлена при надлежащем на то исребовании.

4. РАСЧЕТНАЯ ЧАСТЬ (методические описания)
4.1. Общие положения

Земельный участок, недостроенный или с улучшениями (имеющимися строениями), является объектом недвижимости.

Стоимость создается полезностью объекта недвижимости – его способностью удовлетворять нужды и потребности людей.

Стоимость любого объекта недвижимости определяется его уникальностью, долговечностью, постоянством местоположения, относительной ограниченностью предложения на рынке недвижимости, а также специфической полезностью конкретного земельного участка.

Полезность объекта недвижимости и, как результат, стоимость объекта недвижимости являет собой суммарное действие всех рыночных факторов, присущих объекту либо окружающих объект недвижимости.

Рыночная стоимость объекта недвижимости является объективным выражением его полезности с точки зрения рынка, а  не его отвлеченного физического статуса.

Рыночная стоимость определяется как расчетная величина, равная денежной сумме, за которую имущество должно переходить из рук в руки на дату оценки между добровольным покупателем и добровольным продавцом в результате коммерческой сделки после адекватного маркетинга; при этом предполагается, что каждая из сторон действовала компетентно, расчетливо и без принуждения.

Оценка объекта недвижимости предусматривает использование трех подходов для расчета его стоимости, которые традиционно установились практикой независимой оценки  и которые вошли в Стандарты профессиональной деятельности в области оценки недвижимости:

· подход с точки зрения затрат на производство аналога;

· подход с точки зрения сопоставимых продаж подобных объектов целиком;

· подход с точки зрения дохода от коммерческой эксплуатации.

Стандарты профессиональной деятельности в области оценки недвижимости требуют от оценщика применять все три подхода при расчете стоимости каждого оцениваемого объекта. При этом признано, что не всегда возможно применить все три подхода в силу недостаточности доступной информации для того или иного подхода, а также не всегда целесообразно применять все три подхода в силу имеющихся обстоятельств конкретной предполагаемой Заказчиками сделки.

Следует учесть, что рынок недвижимости в России представлен в основном только квартирными рынками в крупных городах. 

Что касается рынка офисов, то по общим оценкам, даже он, будучи к дате настоящей оценки достаточно активным, - только формируется. 

Рынки производственно-складской недвижимости и, особенно, региональные – находятся фактически в зачаточном состоянии.

Настоящая оценка исходит из предположения полных прав собственности на объект. 

Если имеются документы, подтверждающие имущественные права на объект оценки, то их копии они могут приводиться в Приложениях к настоящей оценке.

Под полным правом собственности понимается осуществление собственником (его доверенным лицом) комплекса прав, включая права владения, распоряжения и пользования при ограничении его суверенности исключительно условиями, специально установленными государством в отношении осуществления прав частной собственности, налогового регулирования, нормами гражданского права и тому подобное.
4.2. Описание методики расчета в рамках затратного подхода

Подход к оценке с точки зрения затрат, наравне с другими двумя подходами, является обязательным для оценки любого объекта недвижимости и отказаться от него можно только при наличии объективных причин, не позволяющих его использовать.

Подход к оценке недвижимости с точки зрения затрат – это определение его текущей стоимости на основе расчета восстановительной стоимости оцениваемого объекта (или стоимости замещения) и определения его физического (технического), функционального (морального) и конъюнктурного (экономического) состояния на дату оценки.

Текущая восстановительная стоимость недвижимого объекта определяется разницей между стоимостью нового строительства (восстановительной стоимостью или стоимостью замещения) и потерей стоимости за счет износа. При этом в текущую стоимость объекта должна быть включена не только прибыль подрядчика, входящая в сметную стоимость объекта, но и прибыль Заказчика (Инвестора), называемая предпринимательской прибылью.

Изложенное справедливо также и для движимого имущества, для которого «восстановительная терминология» заключается не в строительстве, а в приобретении и монтаже сопоставимых по функциональности движимых объектов (отдельные машины, оборудование или единые производственные комплексы).

Когда оценщик имеет возможность подобрать наиболее близкий функциональный аналог, полная восстановительная стоимость рассчитывалась через физические параметры объекта (строительные объёмы), полученные на местах.  

4.3. Описание методики расчета в рамках сравнительного подхода
Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые:

· являются сходными по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам с объектом оценки, и цена которых известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях

· или включены в реестр предложений на продажу (допускается практикой оценки, исходя из комментариев на эту тему Уполномоченного органа – Росимущества).

Стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. Сравнение сопоставимых продаж применим для объектов недвижимости (имущественным комплексам) и «бизнесу», по которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи. Если такая информация на рынке продаж отсутствует или она слабо сопоставима с объектом оценивания, то сравнительный подход не применим.

4.4. Описание методики расчета в рамках доходного подхода
Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из принципа, что стоимость приносящей доход недвижимости непосредственно связана с текущей (сегодняшней) стоимостью всех будущих чистых доходов, которая принесет данная недвижимость. То есть, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от ее коммерческой эксплуатации, а также и некую сумму от последующей продажи, в конце периода эксплуатации  (реверсия), если расчёты не охватывают оба условных периода прогнозный и постпрогнозный. 
4.5. Особенности и сферы применения методов  квалиметрии

(Источник: Учебное  пособие «Квалиметрия для менеджеров», Г.Г. Азгальдов, Часть 1, 
Академия экономики и права, Москва, 1996 год)

Существует значительное (исчисляемое многими  десятками) количество методов квалиметрии. С точки зрения погрешности, с которой определяются результаты количественного оценивания  качества, все методы квалиметрии и соответствующие методы оценивания качества (МОК) могут быть отнесены к одной из трех  основных классификационных характеристик.

Точный метод оценивания качества – это такой  метод, в рамках которого используются все обоснованные в теории квалиметрии приемы и способы,  позволяющие уменьшить погрешность и увеличить  надежность полученных результатов.

В частности, для выявления значений показателя  свойства необходимо использовать аппарат многократного суммирования (или многократного интегрирования) по времени и параметрам среды, окружающей оцениваемый объект.

Например, для того, чтобы найти этим методом значение показателя свойства “мощность двигателя автомашины” необходимо функцию, описывающую поведение этого показателя, проинтегрировать по времени и по многим параметрам внешней среды, влияющим на мощность двигателя (по температуре воздуха, его влажности и запыленности, по качеству бензина, по высоте над уровнем моря и др.). 

Понятно, что этот метод характеризуется максимальной трудоемкостью.

Упрощенный метод – метод, характеризующийся максимально допустимой величиной погрешности и минимально допустимой величиной надежности итоговых результатов.

Например, значения показателя свойства в рамках этого метода принимаются как "точечные", без  какого-либо суммирования или интегрирования. То есть для упомянутого выше примера мощность будет выражена одним, “точечным” числом – допустим, N = 70 л.с. Естественно, что по сравнению с точным методом упрощенный характеризуется гораздо меньшей  трудоемкостью, точностью и надежностью.

Приближенный метод – метод, который, с точки  зрения погрешности и трудоемкости, является промежуточным между точным и упрощенным методами.

Например, для определения значения показателя  свойства технологией этого метода предусматривается однократное суммирование (или интегрирование) по времени (но не по параметрам окружающей объект среды).

В подавляющем большинстве случаев и у нас, и за рубежом используются упрощенные методы квалиметрии. 

Второй важный признак, по которому целесообразно прежде всего классифицировать методы квалиметрии – это источник информации о значениях некоторых важных числовых характеристик, определяемых в процессе оценивания качества, то есть при  создании и применении МОК (например, значений  показателей отдельных свойств и значений коэффициентов их относительной важности и др.).

Для определения значений этих характеристик  используются три группы методов: экспертные, неэкспертные и смешанные.

Экспертные методы оценивания качества – это  такие методы, в рамках которых для определения  значений большинства упомянутых выше числовых  характеристик используются знания экспертов.

Неэкспертные (называемые также аналитическими) методы – такие методы, в которых для определения этих значений обходятся без использования экспертов. Сказанное не означает, что эксперты не нужны вообще, их все-таки во многих случаях приходится привлекать для выполнения одной  из операций оценивания качества – построения дерева свойств объекта. (Подробнее этот вопрос будет освещен в главе, посвященной технологии выполнения данной операции).

Смешанные методы – это такие методы, в которых значения некоторой (но не большей) части  числовых  характеристик  объекта  определяются  экспертным методом, а остальных из них – неэкспертными методами.

В отечественной и зарубежной практике оценивания качества более чем в 90% случаев используются смешанные методы и иногда – чисто экспертные. 

При решении вопроса о том, какой из этих трех  методов использовать в конкретной ситуации оценивания качества, учитывают их преимущества и  недостатки.

Преимущества: относительная технологическая  простота применения, малые затраты времени на  разработку и использование МОК.

Недостатки: большая трудоемкость, связанная с  необходимостью привлечения в качестве экспертов  многих квалифицированных специалистов; относительно большая погрешность и малая надежность  итоговых результатов.

Ключевая фигура в процессе оценивания качества – лицо, разрабатывающее методы оценивания качества (далее – ЛРМ).  

Организационная группа (далее – ОГ)  создаются  для методического  руководства разработкой МОК. Возглавляет ее ЛРМ.

Если объект оценки является сложным (например, крупный туристический комплекс или самолет), а лимит времени на разработку  МОК небольшой (например, для упрощенного способа оценивания качества – не больше 1,5 месяца), то в ОГ включаются 1 – 2 специалиста по  оцениваемому объекту. Их основная задача – оказать помощь  ЛРМ  в методическом  руководстве  разработкой МОК. 

Если же помощь дополнительных специалистов ЛРМ не нужна, то функции ОГ  выполняет  ЛРМ.                        

Формирование (ТГ)

Техническая группа (далее – ТГ), иногда ее называют рабочей группой, формируется для технического обеспечения создания МОК – то есть выполнения работ: машинописных, чертежных, вычислительных (в том числе машиносчетных).

ТГ подчиняется ЛРМ. Обычно же в ТГ входит 1 – 2 человека. Время их работы в ТГ может  быть непрерывным или разбито на отрезки.

Для упрощенного метода оценивания качества  целесообразна численность ЭГ от 7 до 10 человек,  в зависимости от сложности объекта.

Если же МОК разрабатывается не упрощенным,  а приближенным или тем более точным методом,  то применяется более сложный (но и более точный) способ определения численности ЭГ. Он основан на двух основных положениях.

П е р в о е. Чем больше экспертов, тем, при  прочих равных условиях, выше достоверность коллективной экспертной оценки qэ, т.е. меньше относительная погрешность ( и выше доверительная вероятность (надежность) (, с которой вычислено значение qэ. 

Причем:
( =

, где: 

· qист – истинное значение той характеристики, которая определяется экспертным методом;

· (q – абсолютная погрешность, определяющая доверительный интервал: 

(q=Iqист– q( I.

В т о р о е. Чем больше априорной (предварительной) информации известно ОГ относительно ЭГ и выносимых ею оценках, тем, при прочих равных условиях, может быть меньше численность экспертов.

Выбор экспертов (при упрощенном методе оценивания качества) производится ОГ в следующем порядке. Из специалистов, хорошо знающих оцениваемый тип объекта, отбирается группа потенциальных экспертов, численностью на 2 – 5 человек больше,  чем предположено иметь в ЭГ  (как уже говорилось, для упрощенного метода это количество равно 7 - 10). Затем члены ОГ в личной беседе с каждым из  потенциальных  экспертов  стараются  получить  представление о качестве самого эксперта, то есть определить, в какой степени каждый специалист обладает свойствами, необходимыми для участия в  роли эксперта в квалиметрическом анализе (эти  свойства в виде дерева показаны на рис. 2). Рассмотрим сущность каждого из приведенных  на рис. 2 свойств:

                                                                                Компетентность

	
	
	Умеет  работать
	Уверенность  

	
	Может работать
	
	 Объективность

	Качество эксперта
	
	Успевает работать  (деловитость)

	
	Хочет работать (заинтересованность)


Рис. 2. Свойства, характеризующие качество эксперта
Компетентность – всестороннее знание  экспертом оцениваемого объекта и методов оценивания его качества.

Уверенность – убежденность эксперта в  правильности вынесенной им оценки.

Объективность – способность эксперта  быть объективным, т.е. при участии в экспертизе  не поддаваться ведомственным, начальственным  или личным ("шкурным") интересам.

Деловитость – умение быстро выполнять порученную работу.

3аинтересованность – желание делать порученную работу.

Учитывая эти свойства, ОГ экспертным методом  отбирает 7 – 10 экспертов, у которых они выражены в наибольшей степени.

Если же применяется не упрощенный, а приближенный или точный метод оценивания качества, то для каждого свойства эксперта применяется один (или  несколько) специальных способов их количественного выражения (измерения). Они излагаются в  пособиях по экспертным методам (см., например:  Райхман Э.П.,   Азгальдов Г.Г.  Экспертные методы в оценке качества товаров. - М.: Экономика, 1974.  Или см.  ГОСТ 23554.I - "Экспертные  методы оценки качества промышленной продукции").

Наиболее важным из свойств, характеризующих качество  эксперта, является свойство "компетентность". Поэтому при упрощенном способе в количественной форме обычно учитывается только это  свойство.

При этом, для нахождения значения показателя  компетентности Kском , чаще всего используют два  метода:

· самооценки (когда самооценку эксперт дает себе сам, например, в баллах);

· взаимооценки (когда каждого эксперта оценивают все остальные члены ЭГ и взаимооценка    Kв ком  определяется как среднее из их оценок);

· расчетная формула (многократно апробированная на практике) выглядит так:

Kком = 0,4Kс ком+ 0,6Kв ком.

4.6. Использование квалиметрических методов количественной оценки качественных показателей в настоящей оценке:

1. Используется экспертный метод оценивания качества, то есть используются знания экспертов.
2. Используется упрощенный метод оценивания качества.

3. Лицом, разрабатывающим методы оценивания качества является профессиональный оценщик собственности Яковлев Владимир Иванович:

· базовое образование высшее техническое (инженер-электромеханик, МЭИ);
· дополнительное к базовому специальное образование (специалист по сбору и анализу информации); 5-ти летний стаж профессиональной деятельности в области сбора и анализа информации;
· 5-ти летний стаж предпринимательской деятельности;
· дополнительное к базовому экономическое образование (специализация – оценочная деятельность, ИПО); 20-ти летний стаж профессиональной оценки.
· экономический детектив (экономический сыск) в соответствии с лицензиями на частную детективную (сыскную) деятельность:

a.  с 2007 года: № 6656 сроком действия до 2012 года, выданная ГУВД по г. Москве,

b.  с 2012 года: № 9307 сроком действия до 2017 года, выданная ГУВД по г. Москве.

4. Организационная и техническая группы не создавалась, так как для формирования задания экспертам и организации их работы достаточно компетенции Яковлева Владимира Ивановича.

5. Показатели оцениваемой собственности необходимые для квалиметрического оценивания:
· сравнимость близких функциональных аналогов с оцениваемыми объектами;

· техническое состояние оцениваемых объектов: степень физического обесценивания; степень функционального обесценивания;

· перспективы использования оцениваемых объектов;

· качество основных коммерческих свойств оцениваемых объектов: уникальность; работоспособность; востребованность; ремонтопригодность.

6. Для количественного оценивания качественных показателей оцениваемой собственности по мнению лица, разрабатывающего методы оценивания качества, целесообразна численность ЭГ в составе специалистов:
· Московские источники, информация от которых были получены личные консультации
:

a. Головкин Алексей Владимирович – профессиональный риэлтор, генеральный директор ООО Компания «Эст-линия», на рынке недвижимости с 1999 года, контактный телефон: 719-08-86, 719-06-79, конт. моб. телефон: 8-925-772-58-04,

b. Мирошниченко Александр Петрович, профессиональный риэлтор, генеральный директор ООО «Столичный Банк Недвижимости», контактный телефон: (495) 959-92-29, конт. моб. телефон: 8(495)795-10-41,

c. Индюков Алексей Леонидович – профессиональный строитель, специализация – экспертиза состояния строительных конструкций, экспертная специальность 16.1: "Исследование строительных объектов и территории функционально связанной с ними, в том числе с целью их оценки", конт. телефон: 8-903-753-49-38,

d. Шумков Алексей Эдуардович –  строительный эксперт; стаж работы в области  строительства, эксплуатации зданий и сооружений – 35 лет; специализация – обследования и испытания зданий, сооружений, а также инженерных сетей и систем; имеет Сертификат соответствия, выданный «Палатой судебных экспертов» (регистрационный № РОСС RU.И597.04НЯ00);

· А также источники, информация от которых была получена с использованием специальных методов сбора информации «в тёмную
».
ВНИМАНИЕ: 

a. В отличие от данных из Интернет или профильных печатных изданий
 информация, полученная с использованием специальных методов сбора информации во время личной инспекции Оценщиком района расположения объекта оценки, следует считать гораздо более верной и адекватной на дату инспекции
. 

b. Качество собранной информации существенно увеличивается, если привлекаются эксперты – специалисты по тем областям знаний, в которых у самого оценщика не хватает профессиональных знаний и (или) личного опыта. 

c. В большинстве случаев, универсальный оценщик, оценивающий объекты недвижимости (включая действующие предприятия), движимое имущество, объекты интеллектуальной собственности, ценные бумаги различных видов, права требования, инвестиционные проекты, не может адекватно оценить не только качественные, но и количественные характеристики объекта стоимостного оценивания, без консультаций со специалистами в тех областях, к которым относится объект, производство, процесс, явление, событие, свойство, параметр и тому подобное. Попытку такого оценивания без дополнительных консультаций со специалистами, следует считать сознательным или непредумышленным введением в заблуждение пользователей стоимостной информации.

d. Оценщиком активно использовался метод сбора информации «в тёмную»
: от риэлтеров, строителей, менеджеров девелоперских проектов (проектов застройки), а также от иных профессиональных участников рынка недвижимости и, особенно, от участников иных, специфических рынков, вне зависимости от названия профессии, места работы или занимаемой должности. 

7. ВНИМАНИЕ: техническое состояние оцениваемых объектов (степень физического и функционального обесценивания) определялись по адаптированной для практической оценки «Методике определения суммарного накопленного обесценивания имущества» (пояснения для технического персонала по заполнению типовых форм), которая приводится в Приложениях к настоящей оценке.

8. Итоговые данные по результатам работы экспертов, как правило, сведены в удобные для контроля таблицы, которые приводятся в Приложениях к настоящей оценке. 

4.7. ВНИМАНИЕ: Заявление оценщика о выполнении условий стоимостной безопасности при производстве оценочных работ

Требование о не введении в заблуждение пользователя стоимостной информацией следует считать единственным неформальным требованием к оценке и отчёту об оценке (часть 1, статьи 11, закона 135-ФЗ, в ред. Федерального закона от 27.07.2006 № 157-ФЗ), нарушение которого может привести к возникновению убытков (имущественного вреда) и может являться основным квалификационным условием для перехода к составам уголовных норм:

1. «мошенничество» (ст. 159, УК РФ), когда определяющим признаком является безвозмездный переход имущества из владения собственника во владение виновного; таким образом происходит уменьшение имущественной массы собственника или законного владельца и, соответственно, увеличение имущества виновного или иных лиц, которым оно передано; такое может быть при рыночных оценках для цели купли-продажи и иного «изменения владения»; является характерным при обстоятельствах сделок купли-продажи имущества, когда «переход имущества» произошел или может произойти ближайшее время; однако стоимости, предоставленные оценщиком или оценщиками, «не обеспечивают» требования «возмездности» этой имущественной сделки;

2. «причинение имущественного ущерба путем обмана или злоупотребления доверием» (ст. 165 УК РФ), то есть извлечение некой материальной выгоды за счет собственника или законного владельца; способом извлечения материальной выгоды – обман или злоупотребление доверием; при этом, одной из форм проявления обмана или злоупотребления доверием может быть введение в заблуждение во время оценки стоимости собственности для имущественных сделок без перехода владения или иного права на имущество; при этом, хотя переход имущества из владения собственника во владение виновного и не происходит, но ущерб причиняется за счет упущенной выгоды, когда собственник или владелец не получает имущественных поступлений, которые должны были увеличить его «имущественное достояние», а виновный извлекает соответствующую материальную выгоду;

3. При этом иные (формальные) требования закона и стандартов оценки в РФ (не менее 120 требований к процедуре оценки и оформлению отчёта) не приводят к возникновению убытков (имущественного вреда) в принципе, ни в части прямого ущерба (мошенничество), ни в части упущенных предпринимательских возможностей (причинение имущественного ущерба путем обмана или злоупотребления доверием).
4. В настоящей оценке выполнено не только основное (единственное неформальное) требование к результату оценки, но и все требования федерального закона 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» (статьи 10 «Обязательные требования к договору на проведение оценки» и статьи 11 «Общие требования к содержанию отчета об оценке объекта оценки»), все требования внутренних норм и правил СРО оценщиков, а также подавляющее большинство требований стандартов ФСО 1-3.  
Возможное незначительное несоответствие настоящего отчёта об оценке некоторым непринципиальным (формальным) требованиям ФСО 1-3 к процедуре или к оформлению результатов процедуры в отчёте, не нарушают стоимостной безопасности контрагентов предстоящей имущественной сделки.

4.8. Согласование результатов, итоговая величина стоимости объекта оценки

Считается, что на заключительном этапе оценки стоимости собственности оценщиком должна быть решена достаточно важная практическая задача, а именно согласование стоимостей, полученных в рамках использования различных подходов.

За методологическую основу оценщиками могут быть приняты положения учебника «Оценка бизнеса» под редакцией д.э.н. проф. Грязновой А.Г. и д.э.н. проф. Федотовой М.А. (Москва, «Финансы и статистика», 1998 год), который констатирует следующие возможные способы решения вопроса согласования стоимостей:

· экспертная оценка полученных вариантов стоимости – метод субъективного взвешивания (учитывается достоверность исходной информации, количество и качество допущений, важность отдельных свойств объекта и другое; на практике является достаточно распространённым способом согласования);

· методы математического взвешивания (в практике не достаточно распространён);

· метод экспертной квалиметрии (в практике не достаточно распространён);

· вероятностный подход (в практике не достаточно распространён);

· метод анализа иерархий (МАИ) (на практике является достаточно распространённым способом согласования, однако в своей основе содержит экспертную оценку полученных вариантов стоимости, являясь, по сути, аналогом метода субъективного взвешивания);

· механизм усреднения результатов оценки (на практике является наиболее распространённым способом согласования).

При присвоенные веса «доверия» применяемым методам в рамках описанной процедуры «согласования» стоимостей оценщики, по сути выполняемых ими действий, эмитируют использование расчётных методов, однако, на деле, эти «доморощенные расчёты» несут, в основе своей, всё то же мнение (суждение) и в 99-ти случаях из 100 построены на личном и профессиональном опыте самого оценщика. 

В настоящем отчёте и в своей практике в целом, под процедурой согласования стоимостей, оценщиком понимается не согласование стоимостей, полученных разными «подходами» между собой, а согласование каждой из полученных стоимостей с целями, задачами и, главное, предпринимательскими и правовыми обстоятельствами конкретной имущественной сделки, которую стоимостная оценка призвана «обеспечит» количественно.

Вывод:

Предпринимательские обстоятельства, связанные с оцениваемой собственностью, не требуют от Автора применения какого-либо «ранжирования» полученных стоимостей между собой, кроме использования метода «среднее арифметическое» по ходу расчётов. 

Итоговое рекомендуемое значение рыночной стоимости (наиболее вероятная цена сделки), в отношении недвижимого имущества, представленного к оценке, по-моему мнению, составляет (без НДС):
(1) Общая совокупная наиболее вероятная цена продажи объектов недвижимого имущества составляет:
4 743 000 рублей
(четыре миллиона семьсот сорок три тысячи) рублей 00 копеек
(вероятность продажи объекта, при публичной оферте, средняя)

(2) Пообъектная наиболее вероятная цена продажи объектов недвижимого имущества составляет:
	№
	Наименование объекта доходной недвижимости или иного имущества
	Рыночная

	1
	Склад-гараж (кирпичное) 455,2 кв.м. свидетельство № 363870
	504 000 ₽ 

	2
	Административно-производственное здание 2.070 кв.м. свидет. № 36387
	2 439 000 ₽ 

	3
	Производственный цех (кирпичное) 678,5 кв.м, свидетельство.№ 363871
	1 659 000 ₽ 

	4
	Склад (кирпич) 41,8 кв.м, № 363872 
	98 000 ₽ 

	5
	Неликвиды (трикотажные чулочно-носочные изделия), общий вес 1 200 кг.
	43 000 ₽ 

	
	Итого по всем группам имущества
	4 743 000 ₽ 


Профессиональный оценщик собственности

 ________________________                                                       Яковлев В.И.

М.П.
5. Расчётный блок и Приложения к оценке
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� Часть 2, Статьи 11 Закона «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ.


� Значимость – количественное измерение или качественная оценка факта хозяйственной жизни экономического субъекта, оказывающая или могущая оказать влияние на решения потенциальных партнеров («Толковый словарь» правовой системы «ГАРАНТ»). Использование принципа существенности при составлении аудиторского заключения означает, что в нем изложены все существенные обстоятельства, обнаруженные при проведении аудита, а никакие иные существенные обстоятельства не были обнаружены аудиторской организацией при проведении аудита (Перечень терминов и определений,�используемых в правилах (стандартах) аудиторской деятельности. Одобрен Комиссией по аудиторской деятельности при Президенте РФ 25 декабря 1996 г.). К сожалению для рынка стоимостной оценки понятие термина «значимость» трактуется чрезмерно расширительно, вплоть до значимости не формальных требований, включая все 100% требований по оформлению отчёта об оценке, не выполнение которых не способно в принципе оказать влияние на решения потенциальных партнеров.





� Здесь оценщиком имеется ввиду не согласование стоимостей, полученных разными подходами к оцениванию между собой, а согласование по отношению к целями и задачами предстоящей имущественной сделки. Настоящий рыночный анализ и вся практика автора исходят из предположения, что процесс согласования стоимости – это не «соизмерение» стоимостей, полученных тремя стандартными подходами МЕЖДУ СОБОЙ, а «соизмерение» стоимостей с целями, задачами и, главное, предпринимательскими и правовыми обстоятельствами конкретной имущественной сделки, которую стоимостная оценка призвана «обеспечит» количественно.


� Существенными в аудите признаются обстоятельства, значительно влияющие на достоверность бухгалтерской отчетности экономического субъекта («Толковый словарь» правовой системы «ГАРАНТ»; Перечень терминов и определений, используемых в правилах (стандартах) аудиторской деятельности. Одобрен Комиссией по аудиторской деятельности при Президенте РФ 25 декабря 1996 г.).





� Стоимостная безопасность – это комплекс организационных, правовых, профессиональных и детективных процедур использования инструментария экономических измерений, для цели обеспечения экономической безопасности государственных и частных субъектов хозяйствования.


� Основная задача и профессиональное требование к оценщику – это надлежащий сбор и анализ собранной информации, а также соблюдение требований независимости и непредвзятости. 


� Детективные методы сбора значимой и существенной информации, а также проверка (перепроверка) информации, полученной от Заказчика или собранной из «открытых» (публичных) источников.


� Оценщик ведёт беседу от своего имени в отношении объекта оценивания.


� Оценщик ведёт беседу, только лишь имея в виду объект(ы) оценивания, не от своего имени (чаще безлично, как стороннее заинтересованное лицо) и не в отношении объекта оценивания конкретно, осуществляя при этой инспекции «сопоставимого аналога» или телефонном разговоре про «сопоставимый аналог» его сравнение с оцениваемым объектом для возможной корректировки полученных данных. 


� Низкий уровень доверия получаемой информации.


� Высокий уровень доверия получаемой информации.


� Средний уровень доверия получаемой информации


� Даже не на мнении привлечённых экспертов (специалистов по областям знаний)…


� Это, вполне очевидное, требование к заключительной фазе стоимостного оценивания аналогичным образом трактуется и профессиональным оценщиком Гленном М. Десмондом, и опытным финансистом-практиком Ричардом Э. Келли («Руководство по оценке бизнеса», перевод и издание РОО, Москва, 1996 год, стр. 121-122). Массовая практика оценки пошла по иному пути, согласовывая стоимости, полученные разными подходами, именно между собой. Оценщик и некоторые его коллеги не считают этот метод согласования единственно верным. Зачастую, такое «профессиональное» поведение приводит к существенному искажению рыночных данных, и без того скудных в России.
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