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ОТЧЕТ
об определении  рыночной стоимости имущества,

 расположенного по адресу: Архангельская область, Плесецкий район,
рп. Североонежск, принадлежащего ООО «БиоМ»
№ 015 – ПО – 2013
     Заказчик:                                   ООО «БиоМ» 

                                                          ОГРН 1042902402102
 


      Оценщики:                              Раковский В.И. 

                                               Торицын М.Ю.

      Место нахождения                  г. Архангельск, наб. Сев. Двины, 22
      оценщиков:                              САФУ, оф. 2-404, 

                                                          тел. (8182) 21-61-29

                                                          факс (8182) 20-89-12
       Дата установления
       стоимости:                               12 февраля 2013 г.

       Дата составления
       отчета:                                      20 марта 2013 г.

г. Архангельск

2013
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163002, г. Архангельск, наб. Сев. Двины, д. 22, САФУ, оф. 2-404,

тел. (8182) 21-61-29, факс (8182) 20-89-12


20 марта 2013 г.







         № 015-ПО-2013
Сопроводительное письмо
В соответствии с договором № 015 от 12.02.2013 г. оценщики, состоящие в НП «Саморегулируемая организация «АРМО», произвели оценку рыночной стоимости имущества, расположенного по адресу: Архангельская область, Плесецкий район, рп. Североонежск, принадлежащего ООО «БиоМ». 

Целью оценки является определение рыночной стоимости имущества. 
Задача оценки (ее назначение) – отчуждение (продажа) объектов оценки. 

Оценка объекта произведена по состоянию на 12 февраля 2013 г.

Отчет об оценке составлен в соответствии с ФСО №№ 1-3, правилами и стандартами оценочной деятельности  НП "АРМО",  утвержденными Решением Президиума от 16.01.2008

Данное письмо не является отчетом об оценке, а только предваряет отчет приведенный далее. 
Результаты анализа имеющейся в распоряжении Оценщиков информации позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость имущества, расположенного по адресу: Архангельская область, Плесецкий район, рп. Североонежск, принадлежащего ООО «БиоМ» с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, составляет на дату оценки (с учетом НДС):
16 309 000 рублей

(Шестнадцать миллионов триста девять тысяч рублей)
Всю информацию и анализ, использованные для оценки стоимости, Вы найдете в соответствующих разделах данного отчета.

С уважением, оценщики




    

       В.И. Раковский    

  
                   

      М.Ю. Торицын
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              Основные Факты и Выводы
Общая информация, идентифицирующая объекты оценки

	Вид объектов оценки 
	Здания и сооружения – 2 поз.
Земельный участок – 1 поз.

Оборудование – 30 позиций
Идентификация объектов приведена ниже в табл. на стр. 5. 

	Адрес объектов
	Все объекты оценки расположены в Архангельской области,  Плесецкий район, рп. Североонежск

	Собственник объектов оценки 
	ООО «БиоМ»

	Оцениваемые права на объекты оценки 
	Собственность 

	Обременения (ограничения)
	Не зарегистрировано

	Текущее использование объектов оценки
	По назначению

	Дата составления отчета
	20 марта 2013 г.

	Порядковый номер отчета
	№ 015-ПО-2013


Идентификация объектов оценки

Объекты недвижимости

	№ п/п
	Наименование
	Адрес
	Количество (кв.м, п.м и пр.)
	Инвентарный/кадастровый  номер
	Назначение

	1. 
	Здание Арматурно-опалубочного цеха
	Архангельская область, Плесецкий район, рп. Сеероонежск
	1077,7 кв.м
	11015036
	Цех арматурно-опалубочный

	2. 
	Здание ремблока
	Архангельская область, Плесецкий район, рп. Сеероонежск
	117,9 кв.м
	16488
	Ремблок 

	3. 
	Земельный участок (право аренды)
	Архангельская область, Плесецкий район, рп. Сеероонежск, за рекой Икса, бывшая база «2 треста №7
	11058 кв.м
	29:15:100301:50
	Для производственных целей


Оборудование
	№ п/п
	Наименование
	Количество, шт.
	Год выпуска

	1
	Дробилка производительность 4 т./ч
	1
	2004

	2
	Пресс для пеллетирования производительность 1,2 т/ч
	2
	2007

	3
	Охладитель производительность 4т/ч.
	1
	2007

	4
	Сито производительность 4 т/ч.
	1
	Не указан

	5
	Расфасовка «Биг-Бэг»
	1
	Не указан

	6
	Шкафы управления 
	2
	Не указан

	7
	Автоматизированная система управления (АСУ) на базе контроллера «SIМАТIС»
	1
	Не указан

	8
	Конвееры скребковые
	3
	Не указан

	9
	Нории(элеваторы) 
	3
	Не указан

	10
	Бункера накопители 
	3
	Не указан

	11
	Расфасовка-дозатор для мелкой упаковки.
	1
	Не указан

	12
	Металлоконструкции(подставки, переходные мосты, лестницы)
	1
	Не указан

	13
	Циклоны с вентиляторами и шлюзовыми затворами 
	3
	Не указан

	14
	Система аспирации
	1
	Не указан

	15
	Пожарные цистерны 
	3
	Не указан

	16
	Бункер накопитель 
	2
	Не указан

	17
	Лоток-податчик
	1
	Не указан

	18
	Скребковый транспортер
	1
	Не указан

	19
	Шлюзовые затворы 
	2
	Не указан

	20
	Циклон
	1
	Не указан

	21
	Задвижка - регулятор
	1
	Не указан

	22
	Сушильный барабан
	1
	Не указан

	23
	Теплогенератор мощностью 3,5 МГВт
	1
	Не указан

	24
	Дымосос
	1
	Не указан

	25
	Предтопок
	1
	Не указан

	26
	Шкаф управления
	1
	Не указан

	27
	КПТУ мощность 630 КВТ
	1
	Не указан

	28
	Линия электропередач
	1
	Не указан

	29
	Силовые шкафы 
	2
	Не указан

	30
	Силовая и электропроводка -5 км.
	1
	Не указан


Результаты оценки
Объекты недвижимости

	№ п.п.
	Наименование объекта
	Стоимость по затратному подходу, руб.
	Рыночная стоимость округленно
 с учетом НДС, руб.

	1. 
	Здание арматурно-опалубочного цеха
	5 466 896,90
	5 470 000

	2. 
	Здание ремблока
	290 277,32
	290 000

	3. 
	Земельный участок (право аренды)
	411 783,26
	410 000


	
	ИТОГО:
	
	6 170 000


Оборудование

	№ п/п
	Наименование
	Кол-во
	Стоимость единицы по затратному подходу (с НДС) руб.
	Стоимость единицы по затратному подходу (с НДС) округленно, руб.
	Рыночная стоимость по позиции (с НДС) округленно, руб.

	1
	Дробилка производительность 4 т./ч
	1
	632 775
	633 000
	633 000

	2
	Пресс для пеллетирования производительность 1,2 т/ч - 2 шт.
	2
	825 000
	825 000
	1 650 000

	3
	Охладитель производительность 4т/ч.
	1
	284 000
	284 000
	284 000

	4
	Сито производительность 4 т/ч.
	1
	25 194
	25 000
	25 000

	5
	Расфасовка «Биг-Бэг»
	1
	112 500
	113 000
	113 000

	6
	Шкафы управления - 2 шт.
	2
	4 186
	4 000
	8 000

	7
	Автоматизированная система управления (АСУ) на базе контроллера «SIМАТIС»
	1
	520 000
	520 000
	520 000

	8
	Конвееры скребковые - 3 шт.
	3
	286 000
	286 000
	858 000

	9
	Нории(элеваторы) - 3 шт.
	3
	170 107
	170 000
	510 000

	10
	Бункера накопители - 3 шт.
	3
	107 250
	107 000
	321 000

	11
	Расфасовка-дозатор для мелкой упаковки.
	1
	62 700
	63 000
	63 000

	12
	Металлоконструкции(подставки, переходные мосты, лестницы)
	1
	52 500
	53 000
	53 000

	13
	Циклоны с вентиляторами и шлюзовыми затворами - 3 шт.
	3
	72 000
	72 000
	216 000

	14
	Система аспирации
	1
	120 000
	120 000
	120 000

	15
	Пожарные цистерны - 3 шт.
	3
	60 000
	60 000
	180 000

	16
	Бункер накопитель - 2 шт.
	2
	107 250
	107 000
	214 000

	17
	Лоток-податчик
	1
	19 250
	19 000
	19 000

	18
	Скребковый транспортер
	1
	184 250
	184 000
	184 000

	19
	Шлюзовые затворы - 2 шт.
	2
	95 700
	96 000
	192 000

	20
	Циклон
	1
	72 000
	72 000
	72 000

	21
	Задвижка - регулятор
	1
	13 750
	14 000
	14 000

	22
	Сушильный барабан
	1
	1 265 000
	1 265 000
	1 265 000

	23
	Теплогенератор мощностью 3,5 МГВт
	1
	51 801
	52 000
	52 000

	24
	Дымосос
	1
	9 655
	10 000
	10 000

	25
	Предтопок
	1
	17 100
	17 000
	17 000

	26
	Шкаф управления
	1
	3 864
	4 000
	4 000

	27
	КПТУ мощность 630 КВТ
	1
	2 322 000
	2 322 000
	2 322 000

	28
	Линия электропередач
	1
	48 000
	48 000
	48 000

	29
	Силовые шкафы - 2 шт.
	2
	5 379
	5 000
	10 000

	30
	Силовая и электропроводка -5 км.
	1
	162 000
	162 000
	162 000

	
	Итого
	
	
	
	10 139 000


 Итоговая величина стоимости объектов оценки: 

16 309 000 рублей

(Шестнадцать миллионов триста девять тысяч рублей)
С уважением, оценщики




    

       В.И. Раковский    
       М.Ю. Торицын

Задание на оценку
	Объекты оценки
	Здания и сооружения – 2 поз.

Земельный участок – 1 поз.

Оборудование – 30 позиций

Идентификация объектов приведена ниже в табл. на стр. 5.

	Имущественные права на объекты оценки
	Собственность

	Основание для оценки:
	Договор № 015 от 12.02.2013 г.

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости

	Задача оценки (назначение)
	Отчуждение (продажа) объектов оценки

	Вид стоимости
	Рыночная

	Дата оценки
	12 февраля 2013 г.

	Дата составления отчета
	20 марта 2013 г.

	Срок проведения оценки 
	С 12 февраля по 20 марта 2013 г.

	Порядковый номер отчета
	№ 015-ПО-2013

	допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка

	1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях;

2. Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав на оцениваемую собственность. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме ограничений, оговоренных в Отчете;

3. Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на результаты оценки. Оценщики не несут ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых;

4. Исходные данные, использованные Оценщиками при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщики не могут гарантировать их абсолютную точность, поэтому в Отчете содержаться ссылки на источники информации;

5. Мнение Оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на дату определения стоимости объекта оценки. Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта;

6. Ни Заказчик, ни Оценщики не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку. 

7. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно стоимости объектов и не является гарантией того, что объекты будут проданы на свободном рынке по цене, равной стоимости объектов, указанной в данном отчете. 

8. В соответствии с ФСО, итоговая величина стоимости объектов оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектами оценки или до даты представления публичной оферты прошло не более 6-ти месяцев.   


Сведения о заказчике оценки и об оценщиках

	Сведения о заказчике 

	Наименование заказчика
	ООО «БиоМ» 

	ОГРН
	1042902402102

	Дата присвоения ОГРН 
	05.05.2004

	Адрес:
	164268, область Архангельская, район Плесецкий, Североонежск, Производственная база ОАО "Седьмой трест"

	Сведения об оценщиках

	Раковский Виктор Иванович 

Стаж работы с 1994 г. ОГРН 304290125300147, дата регистрации 09.09.2004 г.
Паспорт 11 02 № 814171 от 07.02.2003 выдан ОВД Ломоносовского округа г. Архангельска
Сведения о выданном свидетельстве о членстве в саморегулируемой организации оценщиков и страховании гражданской ответственности

	Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков НП «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки» №816-07 от 10.10.2007 выданное НП «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки», № по реестру 282 от 01.11.2005 г.

Выписка №227-02/09 из реестра НП «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки» от 26 февраля 2009 г.

Страховой полис № 19/12-102633 выдан ЗАО «САК «Информстрах» на срок с 30 мая 2012г. до 29 мая 2013г. Страховая сумма 30 000 000 =00 (Тридцать миллионов) рублей.

	Сведения о соответствующем образовании в области оценочной деятельности

	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 328549, выдан Межотраслевым ИПК Российской экономической академии им. Г.В. Плеханова по программе «Профессиональная оценка и экспертиза объектов и прав собственности», специализация «Оценка стоимости предприятий (бизнеса)», г. Москва, 25 июня 2001 г. Регистрационный номер 1868-1Д. 
Свидетельство о повышении квалификации по программе «Оценочная деятельность» регистрационный номер № 944, выдано Государственной академией промышленного менеджмента им. Н.П. Пастухова от 31.01.2013 г.

	тел. (8182) 21-61-29, 8-921-244-03-64

	Торицын Михаил Юрьевич 

Стаж работы с 1995 г. ОГРН 304290115600045, дата регистрации 04.06.2004 г.
Паспорт 1102№ 539080 от 31.05.2002 г. выдан ОВД Октябрьского округа г. Архангельска
Сведения о выданном свидетельстве о членстве в саморегулируемой организации оценщиков и страховании гражданской ответственности

	Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков НП «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки» №864-07 от 10.10.2007 выданное НП «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки», № по реестру 342 от 18.10.2005 г.

Выписка №226-02/09 из реестра НП «Саморегулируемая организация ассоциации российских магистров оценки» от 26 февраля 2009 г.

Страховой полис № 19/12-102632 выдан ЗАО «САК «Информстрах» на срок с 30 мая 2012г. до 29 мая 2013г. Страховая сумма 30 000 000 =00 (Тридцать миллионов) рублей.

	Сведения о соответствующем образовании в области оценочной деятельности

	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 328562, выдан Межотраслевым ИПК Российской экономической академии им. Г.В. Плеханова по программе «Профессиональная оценка и экспертиза объектов и прав собственности», специализация «Оценка стоимости предприятий (бизнеса)», г. Москва, 25 июня 2001 г. Регистрационный номер 1700-1Д. 

Свидетельство о повышении квалификации по программе «Оценочная деятельность» регистрационный номер № 947, выдано Государственной академией промышленного менеджмента им. Н.П. Пастухова от 31.01.2013 г.

	тел. (8182) 21-61-29, 8-921-247-47-58 

	Место нахождения оценщиков
	163002, Архангельск, наб. Северной Двины, д. 22, САФУ, оф. 2-404, тел. 21-61-29


допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки

1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях;

2. Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав на оцениваемую собственность. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме ограничений, оговоренных в Отчете;

3. Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на результаты оценки. Оценщики не несут ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых;

4. Исходные данные, использованные Оценщиками при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщики не могут гарантировать их абсолютную точность, поэтому в Отчете содержаться ссылки на источники информации;

5. Мнение Оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на дату определения стоимости объекта оценки. Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта;

6. Ни Заказчик, ни Оценщики не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку. 

7. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно стоимости объектов и не является гарантией того, что объекты будут проданы на свободном рынке по цене, равной стоимости объектов, указанной в данном отчете. 

8. В соответствии с ФСО, итоговая величина стоимости объектов оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектами оценки или до даты представления публичной оферты прошло не более 6-ти месяцев.   

применяемые стандарты оценочной деятельности

1. ФСО-1: Приказ Минэкономразвития России "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)" от 20 июля 2007 года N 256

2. ФСО-2: Приказ Минэкономразвития России "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)" от 20 июля 2007 года N 255

3. ФСО-3: Приказ Минэкономразвития России Об утверждении федерального стандарта оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)" от 20 июля 2007 года N 254

4. Правила и стандарты оценочной деятельности  НП "АРМО",  утвержденные Решением Президиума от 16.01.2008: ТРЕБОВАНИЯ К ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ - СТО АРМО 1.01-2008
Обоснованием использования федеральных стандартов оцен​ки (ФСО-1, -2, -3) является обязательность их использования при проведении оценки (ФЗ-135, ст. 15). Также обязан соблюдать оценщик стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оцен​щиков, членом которой он является (ФЗ-135, ст. 15). 

В соответствии с требованиями Федерального Закона «Об оценочной деятельности в РФ» ст. 20 Стандарты оценки, разработанные и утвержденные Правительством Российской Федерации в соответствии с законодательством Российской Федерации, обязательны к применению субъектами оценочной деятельности.

Саморегулируемые организации оценщиков как международные, так и национальные имеют право разрабатывать собственные стандарты оценки, которые целесообразно применять исходя из обобщения опыта различных субъектов оценочной деятельности и унификации терминологии и методологии оценочной деятельности.

Стандарт НП «АРМО» «ТРЕБОВАНИЯ К ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ разработан в развитие основных положений Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ», федеральных стандартов оценки и устанавливает требования к содержанию и составлению отчета об оценке, информации, используемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и расчетам.

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

Правоустанавливающих документов на объекты оценки предоставлено не было
1. Технический паспорт на здание арматурно-опалубочного цеха инв.№11015036, составленного по состоянию на 31 января 2006 г.
2. Технический паспорт на здание ремблока инв.№16488, составленного по состоянию на 20 октября 2004 г.
3. Кадастровая выписка о земельном участке от 11.02.2013 №2900/201/13-14562

4. Инвентаризационная опись основных средств от 12.02.2013 г. 
Общие понятия оценки

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

При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки.

При определении стоимости объекта оценки определяется 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 представляет собой 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.

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является 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.

При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки.

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей.

При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от использования подходов к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.

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

Задача оценки

Основываясь на информации, полученной от заказчика, задача (назначение) оценки – отчуждение (продажа) объекта оценки.

Цель оценки

Целью оценки является определение рыночной стоимости объекта оценки.

В соответствии  ст. 3 Федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» рыночная стоимость — это наиболее вероятная цена, по которой данный  объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

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

объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты;

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

платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Оцениваемые права

Оценке подлежит право собственности на объекты недвижимости и иное имущество.
Стоимость объекта определяется с точки зрения наилучшего и наиболее эффективного использования.

Право собственности, согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст. 209), включает право владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником права владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.

Собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу (доверительному управляющему). Передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собственности к доверительному управляющему, который обязан осуществлять управление имуществом в интересах собственника или указанного им третьего лица.

Основные термины и определения

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

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

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

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

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

Дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.

Аналог объекта оценки - сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях.

Срок экспозиции объекта оценки – период времени, начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного обобщения оценщиком результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.


Подходы к оценке

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.

Анализ объекта оценки и его окружения

Основные показатели социально-экономического развития РФ за январь 2013 г.
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	Валовой внутренний продукт, млрд.рублей
	62356,91)
	103,42)
	
	104,33)
	

	Индекс промышленного производства4),5)
	
	99,2
	88,2
	103,8
	90,2

	Продукция сельского хозяйства, млрд.рублей
	106,7
	102,5
	59,9
	102,5
	59,3

	Грузооборот транспорта, млрд.т-км
	426,8
	99,3
	97,2
	104,4
	98,9

	в том числе железнодорожного транспорта
	178,1
	92,7
	95,2
	112,0
	101,7

	Оборот розничной торговли, млрд.рублей
	1695,5
	103,5
	72,9
	107,4
	74,0

	Объем платных услуг населению, млрд.рублей
	493,4
	105,3
	88,0
	103,7
	86,3

	Внешнеторговый оборот, 
млрд.долларов США6)
	80,07)
	97,58)
	105,99)
	117,58)
	105,59)

	в том числе: 
экспорт товаров
	48,6
	94,6
	106,9
	120,3
	108,5

	импорт товаров
	31,4
	102,4
	104,5
	113,2
	100,9

	Инвестиции в основной капитал, 
млрд.рублей
	498,310)
	101,110)
	22,210)
	116,611)
	21,911)

	Индекс потребительских цен
	
	107,1
	101,0
	104,2
	100,5

	Индекс цен производителей 
промышленных товаров4)
	
	105,1
	99,6
	108,9
	99,8

	Реальные располагаемые 
денежные доходы12)
	
	100,7
	49,1
	100,6
	51,5

	Среднемесячная начисленная 
заработная плата одного работника:
	
	
	
	
	

	номинальная, рублей
	2734010)
	115,610)
	75,010)
	115,1
	72,6

	реальная
	
	108,010)
	74,310)
	110,5
	72,2

	Общая численность безработных, 
млн.человек
	4,512)
	94,2
	117,1
	83,1
	104,9

	Численность официально зарегистрированных 
безработных, млн.человек
	1,1
	82,7
	100,7
	80,6
	100,9

	1) Данные за 2012г. (первая оценка). 
2) 2012г. в % к 2011 году. 
3) 2011г. в % к 2010 году. 
4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды".
5) С учетом поправки на неформальную деятельность. 
6) Данные рассчитаны Банком России в соответствии с методологией платежного баланса в ценах франко-граница страны экспортера (ФОБ). 
7) Данные за декабрь 2012 года. 
8) Декабрь 2012г. и декабрь 2011г. в % к соответствующему месяцу предыдущего года, в фактически действовавших ценах. 
9) Декабрь 2012г. и декабрь 2011г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах. 
10) Оценка. 
11) Данные уточнены. 
12) Предварительные данные.


 

Обзор экономического положения в Архангельске и Архангельской области за январь 2013 г.

В административно-территориальном отношении Архангельская область состоит из Ненецкого автономного округа (субъект РФ), 20 районов, 13 городов, 38 посёлков городского типа, 242 сельских администраций, 3965 сельских населённых пунктов. Наиболее крупные города Архангельской области: Архангельск (358,5 тыс. чел.), Северодвинск (232,8 тыс.чел.), Котлас (65,5 тыс.чел), Новодвинск (48,5 тыс.чел.), Коряжма (44,3 тыс.чел.). Областным административным центром области является г. Архангельск. 

По уровню доходов на душу населения Архангельская область занимает 29-е место среди регионов России. По уровню ВРП на душу населения Архангельская область находится на 40-м месте, на 24% отставая от среднего по России уровня. Темпы роста среднедушевого ВРП Архангельской области соответствуют среднему значению по РФ.

Наибольший вклад в ВРП Архангельской области вносят лесопромышленный комплекс, включая лесное хозяйство (17,1%), транспорт и логистика (16,8%), торговля (16,3%), строительство (9,6%) и судостроение (4,2%). Суммарно 5 крупнейших секторов экономики области формируют около 2/3 всего ВРП Архангельской области.

В целом экономика Архангельской области характеризуется относительно низкой производительностью труда. Так, по большинству секторов экономики уровень производительности труда в области составляет от 5 до 15% соответствующего показателя в европейских странах. 

Наиболее высоким уровнем производительности труда в экономике региона характеризуются торговля, туризм, производство и распределение электроэнергии, газа и воды, пищевая промышленность, строительство и лесопромышленный комплекс.

Бюджет области формируются в первую очередь за счет налога на прибыль, налога на доходы физических лиц и безвозмездных поступлений из федерального бюджета. В разрезе секторов по объему налоговых отчислений в консолидированный бюджет Архангельской области лидируют лесопромышленный комплекс, торговля, судостроение и транспорт. 

	 
	Январь 2013г.
	Январь 2013г. в % к
	Справочно 
январь 2012г. в % к

	
	
	январю 
2012г.
	декабрю 
2012г.
	январю 
2011г.
	декабрю 
2011г.

	Архангельская область
	 
	 
	 
	 
	 

	Индекс промышленного производства
	 
	87,1
	86,0
	95,7
	75,7

	Оборот розничной торговли, млн. руб.
	13166,4
	105,3
	80,8
	107,6
	82,4

	Объем платных услуг населению, млн. руб.
	4466,2
	115,1
	90,9
	100,7
	83,7

	Внешняя торговля1):
	 
	 
	 
	 
	 

	экспорт товаров, млн. долларов США
	2320,2
	59,3
	 
	91,6
	 

	импорт товаров, млн. долларов США
	177,6
	127,8
	 
	119,6
	 

	Ввод в действие жилых домов за счет всех источников финансирования, тыс. м2 общей площади
	3,9
	48,5
	4,6
	в 1,5р.
	9,1

	Индекс потребительских цен
	 
	106,5
	101,0
	103,7
	100,5

	Индекс цен производителей промышленных  товаров
	 
	104,0
	100,6
	108,3
	101,1

	Реальные располагаемые денежные доходы2)
	 
	102,3
	37,4
	85,2
	44,0

	Среднемесячная начисленная заработная плата одного работника3):
	 
	 
	 
	 
	 

	номинальная, руб.
	39340,3
	115,4
	137,0
	116,6
	135,7

	реальная
	 
	109,0
	136,2
	110,7
	134,8

	Численность официально зарегистрированных безработных на конец периода4), тыс. человек
	10,9
	89,8
	99,0
	78,2
	99,3

	В том числе Ненецкий автономный округ
	 
	 
	 
	 
	 

	Индекс промышленного производства
	 
	88,7
	93,6
	85,4
	99,2

	Оборот розничной торговли, млн. руб.
	545,3
	108,6
	78,0
	109,5
	71,3

	Объем платных услуг населению, млн. руб.
	187,8
	106,2
	83,2
	119,0
	89,1

	Внешняя торговля1):
	 
	 
	 
	 
	 

	экспорт товаров, млн. долларов США
	1281,1
	48,1
	 
	в 2,3р.
	 

	импорт товаров, млн. долларов США
	0,9
	58,7
	 
	в 5,3р.
	 

	Ввод в действие жилых домов за счет всех источников финансирования, тыс. м2 общей площади
	0,1
	70,0
	1,2
	51,8
	1,8

	Индекс потребительских цен
	 
	106,0
	100,8
	102,4
	100,5

	Индекс цен производителей промышленных  товаров
	 
	98,0
	102,1
	131,6
	102,5

	Реальные располагаемые денежные доходы2)
	 
	106,8
	21,8
	77,9
	20,8

	Среднемесячная начисленная заработная плата одного работника3):
	 
	 
	 
	 
	 

	номинальная, руб.
	87451,3
	117,1
	в 1,6р.
	108,9
	в 1,6р.

	реальная
	 
	110,8
	в 1,6р.
	104,2
	в 1,6р.

	Численность официально зарегистрированных безработных на конец периода4), тыс. человек
	0,5
	82,0
	97,7
	76,0
	100,8


1) Январь-сентябрь 2012 года, в % к январю-сентябрю 2011 года; январь-сентябрь 2011 года в % к январю-сентябрю 2010 года;   по данным  Федеральной таможенной службы России. Данные включают экспорт и импорт по участникам внешнеэкономической  деятельности, зарегистрированным на территории субъекта Российской Федерации, с учетом данных взаимной торговли  с Республикой Беларусь и Республикой Казахстан в соответствии с пунктом 13 Порядка ведения таможенной статистики внешней  торговли Российской Федерации по субъектам Российской Федерации, утвержденного приказом ФТС России от 18 июля 2011 года  №1470.
2) Предварительные данные.
3) Декабрь 2012 года; в % к декабрю 2011 года; в % к ноябрю 2012 года; декабрь 2011 года в % к декабрю 2010 года; к ноябрю 2011 года.
4) На конец января 2013 года, в % к концу января 2012 года, в % к концу декабря 2012 года, в % к концу января 2011 года, в % к концу  декабря 2010 года.
Обзор рынка недвижимости в Архангельской области

В настоящий момент отмечается заметное увеличение деловой активности в городе и области, что является следствием восстановления как общероссийской, так и региональной экономики. Внешнеэкономическая ситуация заметно отражается и на рынке недвижимости. Одним из основных толчков к восстановлению рынка является возобновление и постепенное увеличение объемов кредитования как физических, так и юридических лиц, а также снижение ставок по кредитам, в особенности ипотечных.

Объект оценки расположен в рп. Североонежск Плесецкого района Архангельской области, областном центре Архангельской области, следовательно, проанализируем особенности рынка недвижимости г. Архангельска. Также необходимо проанализировать, как общемировые экономические тенденции отразились на рынке недвижимости города.

При анализе рынка недвижимости следует, прежде всего, провести его сегментацию. Наиболее активно выделяются 3 сегмента рынка недвижимости:

- рынок жилья;

- рынок коммерческой недвижимости (офисные помещения, торговые объекты);

- рынок производственной недвижимости (производственные объекты, складские объекты).

В процессе анализа рынка недвижимости необходимо выполнить анализ спроса и предложения в каждом сегменте рынка, определить ценообразующие факторы. Рассматривая все сегменты рынка недвижимости в Архангельской области, можно отметить следующие основные тенденции. 

В сложившихся социально-экономических условиях ситуация в регионе не отличается от общих тенденций в стране. Проведенный анализ рынка недвижимости (СМИ «Вся недвижимость Архангельской области», www.rk-region.ru, www.home29.ru, www.nedvizhimost.arkh.slando.ru, www.29.ru интервью с риэлторами, собственный практический опыт оценщиков) показал, что, несмотря на продолжающееся развитие рынка недвижимости города, на нем произошли значительные коррективы, в различных сегментах рынка по-разному. 

Общая тенденция рынка недвижимости Архангельска и Архангельской области – это возобновление деловой активности. С ноября 2010 г. произошел увеличение осуществляемых сделок, как с жилой недвижимостью (данные АН «Троицкий Дом», до ноября 2010 г. было по 1-2 сделки, к концу 2012 года в месяц регистрируется 15-20 сделок в месяц), так и с коммерческой недвижимостью (данные УК «Регион-С»).

В основном эта связано с увеличением свободного капитала, возможностью получения заемного капитала, что привело к значительному повышению деловой активности в регионе и увеличению объемов инвестирования в основные фонды, в том числе в объекты недвижимости и новое строительство.

Сегмент жилой недвижимости в данном отчете подробно не рассматривается в виду отсутствия объектов оценки, принадлежащих данному сегменту. 

Рынок коммерческой недвижимости
К этому сегменту рынка относятся, прежде всего, офисные и торговые помещения. Этот сегмент рынка в Архангельске и области в последнее время начинает набирать обороты, восстанавливаясь после сильнейшего финансово-экономического кризиса. Восстановление рынка  характеризуется как увеличением спроса и предложения, так и стоимости аренды и продажи квадратного метра. 

Офисная недвижимость.

Основные ценообразующие факторы данного сегмента рынка недвижимости – это местоположение, материал стен (кирпич, дерево), этаж расположения, тип помещения (отдельно стоящий или встроено-пристроенный), год постройки, отделка помещения (отделка евростандарта, простая отделка, без отделки).

 Анализируя влияние данных ценообразующих факторов на стоимость офисной недвижимости (право собственности или арендная ставка), довольно сложно выделить количественные диапазоны их влияния. Можно говорить, о том, что стоимость объекта – это есть комплексное влияние ценообразующих факторов, степень влияния каждого из них в отдельности определить довольно сложно. 

Более подробно проведем ценовой анализ данного сегмента рынка.

Прежде всего, нужно сказать, что объемы спроса и предложения с июня 2010 г. постоянно растут, что является следствием повышения деловой активности в регионе после кризисного периода. Многие предприятия, вынужденные с началом кризиса отказываться от значительного количества офисных помещений в престижных районах города или сокращать количество площадей в результате сокращения производства, в настоящий момент начинают наращивать производственные мощности, что приводит к необходимости увеличивать площади административных помещений, необходимых для содержания увеличивающегося штата офисных работников.

Анализируя этот сегмент рынка недвижимости Плесецкого района, следует отметить следующее:
Аренда офисных помещений составляет 100 – 800 руб. за 1 кв. м в месяц. При продаже таких помещений цена составляет 10 000 – 30 000 руб. за 1 кв. м. В районном центре (п. Плесецк) ценовой диапазон заметно увеличивается. Максимальные ставки аренды в городе достигают 1200 руб./кв.м в мес., а цена продажи – 30 000 – 50 000 руб./кв.м

При этом особое внимание следует обратить на то, что на первичном рынке практически все объекты (до 70%) выставляются на продажу без ремонта. Стоимость нежилых помещений без в п. Плесецк без ремонта оставляет от 20000 до 40000 руб. за 1 к.в.м. в зависимости от местоположения. В связи с этим прослеживается тенденция рынка,  из-за которой нежилые помещения на первичном рынке без отделки и с чистовой отделкой выставляются на продажу  по «общей» цене, как для офисов, так и для торговых площадей. Четкой границы между двумя функциональными назначениями при продаже объектов не прослеживается. 

В свою очередь при аренде нежилой недвижимости разница между торговыми и офисными помещениями имеется.
Основные ценообразующие факторы, определяющие арендную плату зависят от местоположения и технического состояния, отделки объекта недвижимости. 

Следует отметить, что рынок недвижимости в районе не развит.

Торговая недвижимость.

Основные ценообразующие факторы данного сегмента рынка недвижимости – это местоположение, материал стен (кирпич, дерево), этаж расположения, тип помещения (отдельно стоящий или встроено-пристроенный), год постройки, отделка помещения (отделка евростандарта, простая отделка, без отделки).

 Анализируя влияние данных ценообразующих факторов на стоимость торговой недвижимости (право собственности или арендная ставка), довольно сложно выделить количественные диапазоны их влияния. Можно говорить, о том, что стоимость объекта – это есть комплексное влияние ценообразующих факторов, степень влияния каждого из них в отдельности определить довольно сложно. 

Более подробно проведем ценовой анализ данного сегмента рынка.

На продажу предлагаются как площади в только что построенных объектах или в объектах, не введенных еще в эксплуатацию, которые в принципе можно использовать для торговой функции, так и на вторичном рынке. Предложения о сдаче в аренду торговых помещений практически отсутствуют

Наибольшим спросом пользуются помещения на центральных улицах, рядом с остановками транспорта, и др. 
Ставки арендной платы за торговые помещения в районном центре составляют 500 – 1500 руб. за 1 кв. м  в месяц, цены при продаже таких объектов находятся на уровне 30 000-55 000 руб. за 1 кв. м.

При этом также следует отметить, тенденцию, проанализированную выше. На первичном рынке нет значительно отличия в цене по функциональному назначению между офисными и торговыми объектами.

Следует отметить, что рынок недвижимости Плесецкого района абсолютно не развит. Оценщикам не удалось обнаружить предложения о продаже коммерческой недвижимости в данном районе Архангельской области.

Вывод: Рынок недвижимости г. Архангельска и смежного с ним приморского района является наиболее развитым, поскольку Архангельск – это областной центр региона, где сконцентрирована основная деловая активность. Менее  развиты рынки районных центров и крупнейших городов Архангельской области: г. Северодвинск, г. Новодвинск, г. Котлас и др. Периодически на данных рынка можно наблюдать публичные оферты на продажу или сдачу в аренду объектов, опубликованных в периодических печатных изданиях или интернет. Поэтому, сформировать мнение о среднем уровне цен и динамике их изменения в данных районах области достаточно сложно.

В Плесецком районе сегмент коммерческой недвижимости не развит. Вследствие чего, предложения о продаже объектов на данном сегменте встречаются крайне редко и они не могут быть приняты в качестве объектов-аналогов при определении рыночной стоимости объекта недвижимости.

Нужно отметить, что, несмотря на снижение деловой активности, время экспозиции объектов коммерческой недвижимости не увеличилось и в среднем составляет в п. Плесецк от 4 до 10 месяцев.

Эксплуатационные издержки на рынке недвижимости. На современном этапе практически невозможно определить среднегодовые затраты на содержание объектов, в связи с неоднородностью имеющейся информации. В современных дорогих производственно-административных и торговых объектах, величина эксплуатационных расходов достигает 80-100 руб./кв.м в месяц, в зданиях в неудовлетворительном состоянии величина эксплуатационных расходов может составлять всего 20-170 руб./кв.м в год. При этом, следует отметить, что анализ рынка коммерческой недвижимости показал, что в 70% случаях эксплуатационные издержки несет арендатор. Следовательно, при оценке подобных объектов нужно учитывать только затраты на налоги, страхование и земельный участок, затраты на коммунальные расходы в величину арендной ставки не полностью.  
Рынок продаж прав на земельные участки

На сегодняшний день в Архангельской области существует два вида продаж/предложений прав на земельные участки. В первом случае существуют сделки по выкупу у муниципальных образований права собственности на земельные участки собственниками расположенных на этих участках зданий. Порядок выкупа таких участков определяет муниципальное образование в соответствии с действующим законодательством (организация аукционов или прямые продажи). Также к первому случаю можно отнести предложения прав собственности на земельные участки для ведения личного подсобного хозяйства и для строительства индивидуальных жилых домов. 

Во втором случае к продаже предлагаются права собственности и аренды на земельные участки под строительство улучшений различного назначения (административные, торговые, редко промышленные здания). Стоит отметить, что во втором случае долгое время, как правило, предлагались участки, расположенные в районах высокой или средней ценовой категории. 

Однако в последние годы очень часто появляются предложения о продаже земельных участков, предназначенных для индивидуального жилищного строительства (ИЖС). Кроме того, на рынке есть предложения о продаже незастроенных земельных участков и земельных участков с частичными улучшениями, предназначенных для производственных целей, а также земли сельскохозяйственного назначения. Земельный участок, являющиеся объектом оценки, относится к категории земель населенных пунктов. На основании анализа рынка была сделана выборка земельных участков, которая представлена в расчете рыночной стоимости объектов недвижимости. 

В результате анализа рынка предложений о сдаче земельных участков в аренду обнаружено не было. 

Вывод: Следует отметить, что рынок земельных участков в Архангельской области и Плесецкого района находится в стадии развития. Предложения о продаже прав на земельные участки встречаются достаточно редко. Сформировать представление об общерыночной модели ценообразования не представляется возможным. Поэтому оценка прав на земельные участки осуществляется в каждом конкретном случае индивидуально.

Описание объектов оценки
Общая характеристика ООО «БиоМ»
	Наименование
	Общество с ограниченной ответственностью "БиоМ"

	ИНН
	2920009569

	ОГРН
	1042902402102

	ОКПО
	72354887

	Адрес
	164268, область Архангельская, район Плесецкий, Североонежск, Производственная база ОАО "Седьмой трест",

	Телефон(ы)
	818-32-6-49-84

	Сведения о видах экономической деятельности ООО "БиоМ" по данным ЕГРЮЛ

	Код по ОКВЭД
	Тип
	Наименование вида деятельности

	02.01.1
	Основной вид деятельности
	Лесозаготовки

	20.51
	Дополнительный вид деятельности
	Производство прочих изделий из дерева

	21.11
	Дополнительный вид деятельности
	Производство целлюлозы и древесной массы


Регистрационные сведения

	Дата регистрации
	05.05.2004

	Регистратор
	МЕЖРАЙОННАЯ ИНСПЕКЦИЯ МНС РОССИИ N 6 ПО АРХАНГЕЛЬСКОЙ ОБЛАСТИ


Описание

ООО "БиоМ" (Архангельская область; ИНН 2920009569) зарегистрировано 5 мая 2004 года регистрирующим органом МЕЖРАЙОННАЯ ИНСПЕКЦИЯ МНС РОССИИ N 6 ПО АРХАНГЕЛЬСКОЙ ОБЛАСТИ.

Уставный капитал компании по состоянию на 1 июля 2012 года - 10000 руб.

Тип собственности ООО "БиоМ" - Общества с ограниченной ответственностью.

Форма собственности ООО "БиоМ" - Частная собственность.

Основные виды деятельности ООО "БиоМ": лесозаготовки (02.01.1), производство прочих изделий из дерева (20.51), производство целлюлозы и древесной массы (21.11).

1. Здание арматурно-опалубочного цеха  общей площадью 1077,7 кв.м 
Техническое описание произведено на основании технического паспорта БТИ  инвентарный номер 11015036, а также на основании визуального обследования объекта оценки.
	Адрес (местоположение)
	Архангельская область, Плесецкий район, рп. Североонежск

	Кадастровый номер объекта
	-

	Условный номер
	-

	Назначение
	Арматурно-опалубочный цех

	Текущее использование
	Цех по производству пеллет 

	Площадь, кв.м
	1077,7

	Балансовая стоимость, руб.
	Предприятие работает по упрощенной системе налогообложения, поэтому балансовая стоимость отсутствует

	Остаточная стоимость, руб.
	


Литера А Основное строение
	Год постройки
	1988

	Группа капитальности
	1

	Число этажей
	1

	Внутренняя отделка
	Простая

	Строительный объем, куб.м.
	9828

	Площадь, кв.м.
	1077,7

	Ср. внутренняя высота помещений, м
	9,00 (согласно экспликации)


Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание

конструктивных элементов

	Фундаменты
	Железобетонные сваи

	Каркас
	Железобетонный

	Каркас
	Стальной

	Наружные и внутренние капитальные стены
	Панели сандвич

	Кровля
	Металлическая

	Полы
	Бетонные

	Проемы оконные
	Двойные глухие

	Проемы дверные
	Металлические простые


	Внутренняя отделка
	Побелка

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	460 В

	Прочие работы
	Бетонные и металлические конструкции


2. Здание ремблока  общей площадью 117,9 кв.м 
Техническое описание произведено на основании технического паспорта БТИ  инвентарный номер 16488, а также на основании визуального обследования объекта оценки.
	Адрес (местоположение)
	Архангельская область, Плесецкий район, рп. Североонежск

	Кадастровый номер объекта
	-

	Условный номер
	-

	Назначение
	Ремблок 

	Текущее использование
	Не используется 

	Площадь, кв.м
	117,9

	Балансовая стоимость, руб.
	Предприятие работает по упрощенной системе налогообложения, поэтому балансовая стоимость отсутствует

	Остаточная стоимость, руб.
	


Литера А Основное строение
	Год постройки
	1974

	Группа капитальности
	2

	Число этажей
	1

	Внутренняя отделка
	Простая

	Строительный объем, куб.м.
	593

	Площадь, кв.м.
	117,9

	Ср. внутренняя высота помещений, м
	3,85 (согласно экспликации)


Технические характеристики конструкций объекта

	Наименование конструкции
	Описание

конструктивных элементов

	Фундаменты
	Железобетонные блоки

	Наружные и внутренние капитальные стены
	Кирпичные

	Перекрытия 
	Железобетонное 

	Кровля
	Залита битумом, шиферная

	Полы
	Цементные

	Проемы оконные
	Двойные глухие 

	Проемы дверные
	Простые 

	Внутренняя отделка
	Сырая штукатурка

	Внутренние сантехнические и электротехнические работы
	380 В

	Прочие работы
	Резные 


3. Земельный участок общей площадью 11058 кв.м 
Земельный участок общей площадью 11058 кв.м

Кадастровый номер: 29:15:100301:50
Местоположение: установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Наименование ориентира – здание арматурно-опалубочного цеха. Почтовый адрес ориентира – Архангельская область, р-н. Плесецкий, рп. Североонежск, за р. Икса, бывшая база №2 треста №7.

Категория земель – земли промышленности, энергетики, транспорта

Разрешенное использование: для производственных целей

Кадастровая стоимость: 13643692,14 руб.
Удельный показатель кадастровой стоимости: 1233,83 руб./кв.м

По данным заказчика земельный участок предоставлен на правах аренды.

4. Оборудование

	№ п/п
	Наименование
	Количество, шт.
	Год выпуска

	1
	Дробилка производительность 4 т./ч
	1
	2004

	2
	Пресс для пеллетирования производительность 1,2 т/ч
	2
	2007

	3
	Охладитель производительность 4т/ч.
	1
	2007

	4
	Сито производительность 4 т/ч.
	1
	Не указан

	5
	Расфасовка «Биг-Бэг»
	1
	Не указан

	6
	Шкафы управления 
	2
	Не указан

	7
	Автоматизированная система управления (АСУ) на базе контроллера «SIМАТIС»
	1
	Не указан

	8
	Конвееры скребковые
	3
	Не указан

	9
	Нории(элеваторы) 
	3
	Не указан

	10
	Бункера накопители 
	3
	Не указан

	11
	Расфасовка-дозатор для мелкой упаковки.
	1
	Не указан

	12
	Металлоконструкции(подставки, переходные мосты, лестницы)
	1
	Не указан

	13
	Циклоны с вентиляторами и шлюзовыми затворами 
	3
	Не указан

	14
	Система аспирации
	1
	Не указан

	15
	Пожарные цистерны 
	3
	Не указан

	16
	Бункер накопитель 
	2
	Не указан

	17
	Лоток-податчик
	1
	Не указан

	18
	Скребковый транспортер
	1
	Не указан

	19
	Шлюзовые затворы 
	2
	Не указан

	20
	Циклон
	1
	Не указан

	21
	Задвижка - регулятор
	1
	Не указан

	22
	Сушильный барабан
	1
	Не указан

	23
	Теплогенератор мощностью 3,5 МГВт
	1
	Не указан

	24
	Дымосос
	1
	Не указан

	25
	Предтопок
	1
	Не указан

	26
	Шкаф управления
	1
	Не указан

	27
	КПТУ мощность 630 КВТ
	1
	Не указан

	28
	Линия электропередач
	1
	Не указан

	29
	Силовые шкафы 
	2
	Не указан

	30
	Силовая и электропроводка -5 км.
	1
	Не указан


Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости

Наиболее эффективное использование (НЭИ) земли и улучшений – это вероятное, законченное, физически возможное, экономически обоснованное, финансово осуществимое использование, которое приводит к максимальной продуктивности объекта и наивысшей стоимости его. Совокупности процедур отыскания и обоснования выбора функций НЭИ объекта из набора альтернативных вариантов использования последнего, называется анализом НЭИ. Для целей оценки рыночной стоимости объекта анализ НЭИ должен (кроме особых случаев) проводиться сначала для участка земли, как будто свободного, а затем – для этого же участка, но с существующими улучшениями. При этом следующее из анализа НЭИ использование участка с имеющимися улучшениями признается наиболее эффективным, если рыночная стоимость улучшенного участка выше, чем стоимость участка как свободного. 

Анализ на наиболее эффективное использование позволяет определить наиболее доходное и конкурентное использование Объекта оценки - то использование, которому соответствует максимальная стоимость объекта. Этот анализ производится только для объектов недвижимости.

Использование Объекта оценки должно отвечать четырем критериям, чтобы соответствовать его наиболее эффективному использованию. Оно должно быть физически возможным, законодательно разрешенным, экономически оправданным и приносить максимальную прибыль. 

Наиболее эффективное использование земельного участка, «как свободного»

В настоящее время незастроенных земельных участков, выставленных на продажу крайне мало как в Плесецком районе, так и в целом по Архангельской области. Это связано с тем, что земельные отношения в городе находятся в стадии развития, до сих пор большинство земельных участков находится в государственной и муниципальной собственности. Это вызвано имеющимися пробелами в земельном и градостроительном законодательстве. Отчасти это связано с процедурой предоставления земельных участков под застройку. В соответствии с действующим законодательством земельные участки могут предоставляться под застройку или с согласованием места размещений или  через аукцион (без согласования места размещения).

Проведенный анализ  показал, что в основном в Архангельской области через аукцион реализуются земельные участки для индивидуального жилищного строительства. Однако, оценщиками выявлено, что земельные аукционы в 90% признаются не состоявшимися,  в связи или с полным отсутствием заявок на участие или с количеством заявок меньше двух (заявку подает одно лицо, которое и выигрывает аукцион по первоначальной цене). 

В Плесецком районе это имеется большое количество застроенных земельных участков с разрешенным использованием под производственные объекты, базы, предприятия и пр. В результате анализа рынка было выявлено, что производственных мощностей в городе достаточно, а в некоторых случаях наблюдается даже переизбыток мощностей ввиду банкротства предприятий. Таким образом, строительство новых производств в районе на данном этапе не требуется. 

Критерий законодательной разрешенности

В результате анализа правоустанавливающих документов было установлено, что объекты оценки расположены на одном земельном участке. Участок из категорий земли промышленности, энергетики, транспорта с разрешенным использованием для производственных целей
Изменение функционального назначения земельного участка не планируется. 

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка как свободного показал, что никаких предпосылок для сноса объектов оценки нет. Это также обусловлено и тем, что в районе имеется значительное количество промышленных зон, которые не полностью застроены, таким образом свободных территорий  для производственной  деятельности (промышленной застройки) на территории района достаточно, чтобы утверждать, что снос уже существующих строений не целесообразен
Наиболее эффективное использование земельного участка «с улучшениями»

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта недвижимости как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. Вариант использования, который обеспечит максимальную доходность в долгосрочной перспективе. Определение наиболее эффективного варианта использования Объекта оценки в текущем состоянии базируется также на вышеприведенных четырех критериях.

Для каждого Объекта алгоритм анализа НЭИ состоит из пяти этапов.

Этап 1. Первоначально составляется максимально полный перечень функций, которые «в принципе» могут быть реализованы на базе исследуемого объекта. При этом для Объекта предусматривается возможность в будущем провести дополнительные изменения характеристик:

· строение может быть наращено (вверх, вниз, по периметру), реконструировано (но не снесено!), на свободной части земли может быть построено дополнительное здание или сооружение;

· многолетние насаждения могут быть посажены или убраны;

· пакет прав и обременений может быть дополнен или реконструирован.

Этап 2. На следующем этапе из состава перечня исключаются те функции, реализация которых может встретить непреодолимые препятствия вследствие законодательных и нормативно-правовых ограничений и в том числе ограничений, установленных:

· правилами зонирования и (или) существующими регламентами получения разрешения и застройку, разделение или объединение участков;

· требования, предусмотренными Строительными нормами и правилами (СНиП) и, в частности, по взаимному расположению зданий и положению вновь возводимого строения относительно коммуникаций;

· нормативными актами об охране здоровья населения, окружающей среды и памятников, а также по потреблению ресурсов.

Этап 3. На третьем этапе анализа НЭИ изучаются возможности физической осуществимости функций, остающихся в перечне после процедур этапа 2. Из перечня исключаются функции, осуществление которых невозможно из-за недостаточно высокого качества земельного участка. Из перечня исключаются также функции, которые не могут быть реализованы из-за невыполнимости каких-либо звеньев технологической цепочки планируемого строительства. Поэтому требующееся для таких улучшений дополнительное финансирование понижает конкурентоспособность функции при окончательном выборе варианта по критерию максимальной продуктивности (этап 5).

Этап 4. Юридически разрешенные и физически осуществимые функции остаются в перечне только в случае их экономической целесообразности. Эта последняя достигается, если соотношение платежеспособного спроса и конкурентного предложения на рынке недвижимости обеспечивает (при использовании каждой из функций) возврат капитала и доходы на капитал с нормой этого дохода, не ниже нормы отдачи для одного из надежных альтернативных объектов. 

Этап 5. На последнем этапе из экономически обоснованных и финансово осуществимых проектов выбираются несколько с реализацией функций, использование которых принесет собственнику максимальную доходность и максимальную рыночную стоимость объекта. Именно он и признается отвечающим принципу наиболее эффективного использования объекта.

Анализ застроенного  земельного участка 

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта недвижимости как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. Вариант использования, который обеспечит максимальную доходность в долгосрочной перспективе. Определение наиболее эффективного варианта использования Объекта оценки в текущем состоянии базируется также на вышеприведенных четырех критериях.

Как было описано ранее здания, подлежащие оценке, расположены на различных земельных участках. Смены функционального использования земельных участков не предполагается. Поэтому, при анализе застроенных земельных участков рассматривается наиболее эффективное использование самих зданий 

Объекты недвижимости (здания и сооружения), подлежащие оценке, представляют собой производственные объекты.. 

В результате анализа конструктивных особенностей объектов оценки оценщиками составлен  перечень функций, которые в принципе могут быть реализованы на базе исследуемых объектов и условно могут быть отнесены к двум видовым группам – производственные и складские. 
Критерий законодательной разрешенности

Использование объектов в коммерческих целях, а именно в качестве производственных и складских признано законодательно разрешенным. 

Критерий физической возможности

Необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние имеющихся улучшений. 

Принимая во внимание назначение оцениваемых объектов, а также их техническое состояние, проектные характеристики,  эксперты пришли к мнению, что комплекс данных объектов можно использовать в качестве производственных и складских.  

Вариант использования, являющийся экономически целесообразным

Текущее использование объектов оценки должно обеспечивать доход, превышающий стоимость земельного участка. Имеющиеся улучшения должны обеспечивать доходность землепользования и тем самым создавать стоимость. 

В рамках настоящего Отчета данный критерий можно рассматривать в более узком разрезе - является ли текущее использование прибыльным, что, в свою очередь, и будет создавать стоимость Объекта оценки.

Анализ рынка показал, что потенциальный спрос на объекты невысокий (см. Анализ рынка). 
Экономически целесообразные варианты использования объектов оценки приведены в таблице:
	Название объекта недвижимости
	Количество
	Экономически целесообразное использование

	Здание Арматурно-опалубочного цеха
	1077,7 кв.м
	Производственное

	Здание ремблока
	117,9 кв.м
	Складское при условии проведения капитального ремонта. В настоящий момент эксплуатация не возможна


Вариант  использования, обеспечивающий максимальную доходность и максимальную рыночную стоимость объекта

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность и максимальную стоимость объекта из всех физически и законодательно возможных вариантов при соответствующем уровне ассоциированных рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся улучшений.

На данном этапе анализа НЭИ из экономически обоснованных и финансово осуществимых функций объектов выбираем функцию, использование которой принесет собственнику максимальную доходность и максимальную рыночную стоимость объекта. Именно этот вариант использования и признается отвечающим принципу наиболее эффективного использования объекта.

По результатам выше проведенного анализа  эксперты сделали вывод, что наиболее эффективным использованием объектов является их использование их по текущему назначению.

Подходы к определению рыночной стоимости объектов недвижимости

Для оценки рыночной стоимости объектов недвижимости федеральными стандартами оценки предусмотрено использование трех подходов: затратного, сравнительного и доходного.

Затратный подход при оценке недвижимости

Затратный подход является одним из стандартных методов оценки рыночной стоимости недвижимости. В соответствии с федеральными стандартами оценки, затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа.

Стоимость недвижимости, определяемая затратным подходом, соответствует полному праву собственности и равна сумме рыночной стоимости участка земли, плюс стоимость нового строительства улучшений, минус накопленный износ.

Стоимость нового строительства улучшений в текущих ценах (восстановительная стоимость) в зависимости от типа объекта оценки и условий может выступать в виде стоимости  воспроизводства или стоимости замещения.

Затраты на воспроизводство – стоимость строительства в текущих ценах на дату оценки точной копии оцениваемого объекта из таких же материалов, возведенного с соблюдением таких же стандартов, по такому же проекту, с использованием той же квалификации рабочей силы, имеющего все недостатки, как и оцениваемое здание.

Затраты на замещение – оцениваемая стоимость строительства в текущих ценах на дату оценки здания с полезностью, равной полезности оцениваемого объекта с употреблением современных материалов, современных стандартов, проекта и т.д.

В расчётах Оценщики определяли стоимость замещения.

При определении полной восстановительной стоимости объектов недвижимости были использованы удельные стоимостные показатели в уровне сметных цен 1969 года на единицу строительного объема, а также индексы изменения стоимости строительства для пересчета этих показателей в уровень цен  2013 года. Основная формула расчета:
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где: 
ПВС – полная восстановительная стоимость здания на 2013 г.

УПВС69 – стоимость строительства единицы строительного объема в ценах 1969 года, руб./куб.м.;

И 69-84 – индекс пересчета стоимости строительства из цен 1969 года в цены 1984 года;

И 84-2013 – индекс пересчета стоимости строительства из цен 1984 года в цены  2013  года;

V – строительный объем здания, куб.м.;

Информационной основой стоимостных показателей послужили сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости (УПВС) зданий и сооружений в ценах 1969 года.

Пересчет сметных цен 1969 г. в сметные цены 1984 г. осуществляется в соответствии с Постановлением Госстроя СССР “Об утверждении индексов изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ и территориальных коэффициентов к ним для пересчета сводных сметных расчетов” от 11 мая 1983 г., № 94.


Для объектов оценки коэффициент пересчета цен 1969 года составляет 1,18,; территориальный коэффициент к индексам для Архангельской области  составляет 1,02.

Согласно приложению № 3 к письму КЦЦС от 14.02.2013 г. № КЦ/2013-02 СЗФО “Рекомендуемые индексы пересчета сметной стоимости строительства к базисным ценам 1984 и 2000 гг. на февраль 2013 года по Архангельской области” индекс пересчета базисных цен 1984 г. в текущие без учета НДС составляет   165,99  (п. 1.1) – новое строительство и реконструкция зданий и сооружений.
Предпринимательский доход

Приобретение земельного участка, создание на нем улучшений и последующая продажа (или эксплуатация) – это самостоятельный бизнес, требующий вознаграждения. 

Предпринимательский доход отражает среднюю прибыль инвестора, которую может принести реализация проекта. Величина прибыли зависит от состояния рынка и определяется на основании наблюдения над ним.

При этом прибыль предпринимателя – это доход инвестора, т.е. лица, который возводит данный объект, а не того, кто эксплуатирует. При этом этот доход строительной организации, а среднерыночная прибыль предпринимателя от реализации инвестиционного проекта - инвестора.

Определение величины прибыли предпринимателя является одной из наиболее трудных проблем оценки недвижимости методом компенсации издержек. Получить рыночные данные о прибыли затруднительно, так как они чаще всего являются коммерческой тайной. 

Определение прибыли предпринимателя

Предпринимательский доход отражает среднюю прибыль инвестора, которую может принести реализация проекта. Величина прибыли зависит от состояния рынка и определяется на основании наблюдения над ним.

Для объектов,  рассматриваемых в настоящем отчете,  эта величина  на основе анализа  социально-экономического положения Архангельской области (инвестиционно-строительный комплекс), а также с учетом анализа рынка недвижимости Плесецкого района, принята на уровне ноль процентов.

Это обусловлено тем, что девелопмент, как вид деятельности, развит только в крупных промышленных центрах страны, в частности в Москве, Санкт-Петербурге, Казани и др. Следует отметить, что в таких населенных пунктах как п. Плесецк данный вид деятельности полностью отсутствует. (см. раздел отчета Анализ социально-экономического положения). Прибыль от реализации инвестиционных проектов делится между заказчиком и подрядчиком, при этом прибыль подрядчика уже заложена в стоимость строительства. К тому же, анализ инвестиционно-строительной сферы в области показал, что новое строительство осуществляется в крайне малых объемах, что не позволяет даже гипотетически определить величину предпринимательской прибыли на строительном рынке области. 

Вывод: На основании выше приведенных фактов расчет предпринимательской прибыли является нецелесообразным и принят на уровне ноль процентов. 

Под накопленным износом понимается признаваемая рынком потеря стоимости улучшений,  вызываемая  физическими  разрушениями,  функциональным устареванием, внешним устареванием или комбинацией этих факторов. Износу подвержены только улучшения (здания и сооружения), по отношению к земле он не определяется.

При использовании затратного подхода фактор износа применяется для того, чтобы учесть различия между характеристиками специально подобранного здания, как если бы оно было новым, и физическим и экономическим состоянием оцениваемой собственности. 
В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три типа: физический износ, функциональный износ, внешний износ.

Физический износ - это потеря стоимости за счет естественных процессов в период эксплуатации. Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниении, ржавлении, поломке и конструктивных дефектах. Такой тип износа может быть как устранимым, так и неустранимым. Устранимый физический износ (т.е. износ, который может быть устранен в результате текущего ремонта) включает в себя плановый ремонт или замену частей объекта в процессе повседневной эксплуатации.

Функциональное устаревание - это потеря стоимости вследствие относительной неспособности данного сооружения обеспечить полезность по сравнению с новым сооружением, созданным для тех же целей. Он обычно вызван плохой планировкой, несоответствием техническим и функциональным требованиям по таким параметрам как размер, стиль, срок службы и т.д. Функциональный износ может быть устранимым и неустранимым. 

К устранимому функциональному износу относят снижение стоимости имущества, связанное с несоответствием конструктивных и планировочных решений, строительных стандартов, качества дизайна, материала изготовления современным требованиям к этим позициям. Аналогично устранимому физическому износу, устранимый функциональный износ измеряется стоимостью его устранения.

Внешнее устаревание -  вызывается факторами извне – изменением ситуации на рынке, изменением финансовых и законодательных условий. На сегодняшний день на рынке недвижимости невозможно производить эффективно какие-либо операции с имуществом без исчерпывающей информации о техническом состоянии объекта, как в целом, так об его отдельных конструктивных элементах и инженерных системах.

Основными факторами экономического (внешнего) износа в России являются общее состояние в экономике, которое в отдельных регионах усиливается местными факторами, наличие дискриминирующего законодательства для отдельных видов предпринимательской деятельности и штрафы за загрязнение окружающей среды.

Размер внешнего износа зависит от изменений, произошедших после окончания строительства и сдачи в эксплуатацию объекта вне его при условии, что при принятии решения о строительстве и составлении проектно-сметной документации не допущены ошибки, которые изначально несут противоречия между объектом и его окружением. В противном случае внешнее устаревание может быть присуще объекту еще не построенному. Этот вид износа обычно равен потере потенциального дохода от объекта.

Износ также можно определить методом “Срока жизни”, основанном на соотношении эффективного возраста и срока экономической жизни здания. 

В настоящем отчете величина износа зданий определена методом «Срока жизни». 

Совокупный накопленный износ является функцией времени жизни объекта. Основные оценочные понятия, характеризующие этот показатель представлены на рисунке.
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Рис. Периоды жизни здания и характеризующие их оценочные показатели
При расчете общего износа объектов оценки  оценщики используют следующие понятия:

Экономическая жизнь здания — это период времени, в течение которого здание имеет стоимость и, следовательно, увеличивает стоимость недвижимости. Данный срок охватывает период от постройки до того момента, когда строение перестанет вносить экономический вклад в стоимость объекта. Этот период обычно меньше срока физического существования здания. Для оценки срока экономической службы необходимо изучить типичные сроки экономической службы аналогичных зданий, проданных недавно по рыночной стоимости.

Срок экономической жизни здания формируется под влиянием ряда факторов, таких как:

- физические факторы: темпы износа физических компонентов здания с учетом качества строительных работ, назначения объекта, климатических условий; 
- функциональные факторы: темпы совершенствования строительных и энергосберегающих технологий, изменение архитектурных предпочтений, эффективность строительных проектов; 
- внешние или экономические факторы: краткосрочная и долгосрочная динамика спроса и предложения, жизненный цикл региона и конкретной территории, приемлемые условия финансирования.

Эффективный возраст (ЭВ) рассчитывается на основе хронологического возраста здания с учетом его технического состояния и сложившихся на дату оценки экономических факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта. В зависимости от особенностей эксплуатации здания эффективный возраст может отличаться от хронологического возраста в большую или меньшую сторону. В случае нормальной (типичной) эксплуатации здания эффективный возраст, как правило, равен хронологическому.

Оставшийся срок экономической жизни (ОСЭЖ) здания — период времени от даты оценки до окончания его экономической жизни.
Экономическая жизнь – это период времени, в течение которого здание вносит вклад в стоимость всего объекта недвижимости, то есть, приносит прибыль. Здание достигает конца экономической жизни, когда оно перестает вносить вклад в стоимость земельного участка, то есть его стоимость становится равной нулю. 
Таким образом, данный метод позволяет рассчитать величину накопленного износа здания, включающего физическое, функциональное и моральное его устаревание.
Расчет износа производился по следующей формуле:
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ЭВ – эффективный возраст здания

ОСЭЖ – оставшийся срок экономической жизни объекта.

В расчетах оценщики исходили из предположения того, что все объекты оценки с периода постройки до даты оценки эксплуатировались в нормальном режиме, что подтверждается нормальным физическим износом объектов на дату оценки (среднегодовой физический износ по объектам оставляет 1 – 2%.). Следовательно, величину эффективного возраста принимаем равной фактическому возрасту. 
Однако, очевидно, что данные объекты не востребованы на рынке Плесецкого района. Это объективно подтверждается  довольно низким процентом сдачи в аренду площадей. 

Функциональный износ объектов обусловлен такими факторами как: очень большие площади объектов. Например, площадь арматурно-опалубочного цеха составляет 1077,7 кв.м, сдать такое количество площадей в рп. Североонежск не представляется возможным.  

Также к функциональному износу объектов следует отнести не соответствие современным требованиям внутренних инженерных систем, таких как вентиляция, пожарная сигнализация; использование энергонеэффективных ламп, не соответствие зданий современным требованиям теплозащиты, что требует утепления стен. В общем случае, для устранения данных недостатков объектов необходимо проводить капитальный ремонт.  

В результате натурного осмотра, а также с учетом анализа представленных фактов и с учетом степени развития рынка недвижимости рп. Североонежск, оценщики считают, что остаточный срок экономической жизни объектов составляет: 30 лет для здания арматурно-опалубочного цеха, поскольку здание в настоящий момент эксплуатируется как завод про производству древесных пеллет; 5 лет для здания ремблока – здание в настоящий момент не эксплуатируется, находится в неудовлетворительном состоянии и использование его возможно только после проведения комплекса работ по капитальному ремонту. Данный возраст также обусловлен и тем, что это максимально возможный период, через который на объектах требуется проводить капитальный ремонт (реконструкцию, модернизацию). В противном случае объекты могут быть абсолютно не востребованы на рынке недвижимости.  

Кроме величины износа и устареваний, учтенных методом срока жизни, необходимо учесть разницу в средней стоимости строительной продукции в Архангельской области и Плесецком районе. Индексы цен в строительстве разрабатываются для всего региона. Однако стоимость строительной продукции в зависимости от района различается. Данный вид внешнего устаревания может быть учтен разницей в уровне средних заработных плат  по Архангельской области и по конкретному району.
Величина внешнего износа рассчитывается по следующей формуле:
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Таким образом, величина внешнего износа составит:
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Расчет стоимости недвижимости затратным подходом представлен далее в расчетной части отчета.
 Сравнительный подход при оценке недвижимости

Сравнительный подход является наиболее «рыночным» из трех основных подходов оценки недвижимости. Он определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые схожи с оцениваемым объектом по размеру, доходам, которые они приносят, и использованию. Оценка этим подходом является  наиболее объективной, но лишь в том случае, когда имеется достаточно сопоставимой информации по прошедшим на рынке сделкам. Информация о сделке считается достоверной в случае,  если она подтверждена хотя бы одним  из основных участников сделки (продавцом или покупателем), либо посредником между ними. Поэтому составление реальной базы данных о совершенных сделках с объектами недвижимости является непростой задачей.

В основе этого подхода к оценке лежит принцип замещения, который гласит, что рациональный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше, чем приобретение на открытом рынке другого объекта аналогичной полезности.

Данный подход к оценке  наиболее широко применяется для объектов недвижимости, постоянно обращающихся на открытом рынке. Для регулярно продаваемых объектов этот подход дает наиболее достоверную величину рыночной стоимости. Как правило, это объекты некоммерческой недвижимости – многоквартирные и индивидуальные жилые дома, коттеджи, садовые и дачные участки,  гаражи. В сегодняшних российских условиях возможно получение достоверной информации о сделках по аналогичным объектам. Главной сложностью этого подхода является правильный выбор объектов-аналогов для сравнения. Прежде всего, объект-аналог должен относиться к тому же сегменту рынка, что и оцениваемый.

В результате проведенного анализа рынка производственной и складской недвижимости Плесецкого района оценщики приняли решение отказаться от использования сравнительного подхода при оценке объектов оценки (Анализ рынка недвижимости Архангельской области), поскольку предложений о продаже объектов-аналогов обнаружено оценщиками не было. Рынок Архангельской области является слабо развитым. Исключения о продаже объектов производственного и складского назначения встречаются только в крупных районных центрах. Наиболее развитым является рынок областного центра г. Архангельска.
На основании выше сказанного, оценщики пришли к выводу, что сформировать мнение о среднем уровне цен и динамике их изменения на данном сегменте рынка достаточно сложно. Следовательно, использовать сравнительный подход для оценки производственных и складских объектов затруднительно. Таким образом, в условиях ограниченного рынка необходимо отказаться от применения сравнительного подхода. 

Доходный подход при оценке недвижимости

Настоящий подход представляет собой процедуру оценки стоимости исходя из того принципа, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит о том, что стоимость недвижимости определяется величиной будущих выгод ее владельца. Реализуется данный подход путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых собственностью, в настоящую стоимость.

Оценка доходным подходом предполагает, что потенциальные покупатели рассматривают приносящую доход недвижимость с точки зрения инвестиционной привлекательности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем соответствующего дохода. 

В этом подходе под доходом принимается арендная плата и другие источники дохода, связанные с владением недвижимостью. 

Арендная плата является общепринятой и наиболее широко используемой базой для определения валовой выручки от владения недвижимостью.

Арендные ставки бывают: контрактными  (определяемыми договором об аренде) и рыночными (типичными для данного сегмента рынка в данном регионе).  Наиболее важным пунктом договора аренды является распределение эксплуатационных расходов между арендатором и арендодателем. По этому признаку арендные договоры делят на три вида:

1. Договор с валовой арендной платой. В этом случае эксплуатационные расходы несет арендодатель.

2. Договор с абсолютно чистой арендой. Все эксплуатационные расходы несет арендатор.

3. Договор с чистой арендой. Эксплуатационные расходы распределяются между арендатором и арендодателем.

Доходный подход включает два метода: метод прямой капитализации и метод дисконтированных денежных потоков. Метод прямой капитализации предполагает расчет рыночной стоимости на основе капитализации постоянных доходов, поступающих через равные промежутки времени. Расчет методом дисконтированных денежных потоков  основывается на расчете текущей стоимости  будущих  денежных потоков, поступающих неодинаковыми суммами. 

Как показал анализа рынка Плесецкого района, рынок аренды не развит. Подобрать аналоги для определения  ставки аренды помещений путем ввода корректировок не представляется возможным. Кроме того, анализ периодов экспозиции данных объектов показал, что он достигает 6-ти и более месяцев, что говорит о низкой активности на рынке. Таким образом, рассчитывать стоимость объектов оценки по доходному подходу считаем нецелесообразным, ввиду невозможности определения адекватной величины доходности объекта и, как следствие, высокой вероятности искажения окончательного результата.

Вывод:  В результате проведенного анализа рынка и исследований объектов оценки, оценщики считают возможным использование только затратного подхода при оценке объектов оценки.
Определение рыночной стоимости объектов оценки

Расчет стоимости зданий и сооружений 

Затратный подход

Определение остаточной стоимости объектов недвижимости
	№ п.п.
	Объект
	Год постройки
	Литера
	Ед. изм.
	Кол-во
	№ сб.
	№ табл.
	Ст-ть изм. в ценах 1969 г. руб./куб.м.
	Поправки
	Ст-ть изм. с уч. поправокв ценах 1969 г. руб./куб.м.
	Восст. ст-ть в ценах 1969 г., руб.
	Индекс перехода к ценам 2013 г. (Арх. обл)
	Восс. ст-ть на дату оценки с НДС, руб.
	Эффективный возраст
	Оставшийся срок экономической жизни

	Износ, %
	Внешний износ

	Стоимость замещения, руб.

	1
	Здание арматурно-опалубочного цеха
	1988
	А
	куб.м.
	9828
	9
	59б
	5,5
	-
	5,5
	54 054,00
	199,79
	12 743 349,42
	25
	30
	45
	22
	5 466 896,90

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	5 466 896,90

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	Здание ремблока
	1974
	А
	куб.м.
	593
	18
	2
	24,2
	-
	24,2
	14 350,60
	199,79
	3 383 185,52
	39
	5
	89
	22
	290 277,32

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	290 277,32

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Расчет стоимости прав на  земельные участки 

Сравнительный подход

Расчет стоимости права аренды на  земельные участки 

Для определения рыночной стоимости прав аренды земельного участка рассчитаем сначала его рыночную стоимость методом сравнения продаж.

 Метод сравнения продаж

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

При использовании данного метода Оценщиком были предприняты следующие шаги:

1. сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок купли-продажи и предложений на продажу (публичных оферт);

2. проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и иных условиях сделки;

3. анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи (выставлению оферты), местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи;

4. корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в соответствии с имеющимися различиями между ним и объектом оценки;

5. согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости объекта оценки.

На этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать достаточное количество документально подтверждённых данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов. Причиной послужила распространённая в российском деловом обороте практика сохранения подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам данных (листингам), где хранится документально подтверждённая информация об условиях сделок по продаже объектов недвижимости.

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников (печатных изданий). Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта недвижимости, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения.

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые опираются в своей работе оценщики большинства стран мира, Оценщик справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки.

Таким образом, Оценщиком в процессе расчётов были использованы данные, именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, Оценщик гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение».

На момент проведения оценки на рынке предлагалось несколько аналогов с соответствующим местоположением и сопоставимых по своим основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам с объектом оценки. Данные об аналогах проанализированы Оценщиком и сведены в расчётные таблицы. 

В данном отчете для оценки стоимости земельных участков использовались статистические методы корреляционно-регрессионного анализа. Так эксперты считают, что очень трудно отобрать два аналога, отличающихся только одним параметром. А также это вызвано тем, что на рынке г. Мурманска, нет доминирующих ценообразующих факторов. Основными ценообразующими факторами на рынке земельных участков являются местоположение, категория земель и вид разрешенного использования, передаваемые права на земельный участок, площадь. 


Сравнительный подход реализуется одним из двух методов:

1. метод моделирования рыночного ценообразования

2. метод сравнительного анализа продаж.

Метод моделирования рыночного ценообразования предусматривает построение зависимости типа  Р = F(f1,f2,…..fk-1,fk) = F({fj}) путем статистической обработки достаточно большого массива данных о состоявшихся сделках с объектами сравнения.

Метод сравнительного анализа сделок опирается на анализ цен небольшого числа рыночных сделок с объектами сравнения, отобранными по признаку наибольшей близости к объекту оценки не только набором, как в методе моделирования рыночного ценообразования, но и величинами характеристик ценообразующих факторов. 

Учитывая, что метод моделирования рыночного ценообразования требует весьма больших затрат ресурсов и применяется лишь в массовой оценке для оценки данного объекта эксперты использовали метод сравнительного анализа сделок. Сравнительный анализ цен сделок позволяет осуществить корректировку цены Pi сделки с любым объектом-аналогом путем изменения цены на величину поправки, рассчитываемую по рыночной цене различия количественных характеристик ценообразующих факторов для объекта оценки и объекта сравнения. Эта корректировка позволяет оценить величину суммы Poi, которая могла бы быть уплачена за объект сравнения

Использование сравнительного подхода, в частности метода сравнения продаж, на практике дает более объективную величину рыночной стоимости для регулярно продаваемых объектов.

Для успешного применения метода сравнения продаж необходимо выполнение трех основных условий:

- наличие данных о сделках купли-продажи с описанием физических и экономических характеристик объектов недвижимости;

- наличие критерия подбора аналогов  из вышеуказанной базы данных;

- существование методологии расчета соответствующих поправок к стоимости выбранных аналогов.

В основном эксперты-оценщики при подборе аналогов и внесении поправок руководствуются профессиональным опытом и интуицией, что является заведомо субъективным подходом. Привлечение для обработки и анализа данных, используемых для сопоставления, современных статистических методов позволяет преодолеть влияние субъективизма оценщика.

Целью исследования, проводимого оценщиками, являлось выявление наиболее существенных факторов, влияющих на формирование оценочной стоимости объекта недвижимости, и получение функционального уравнения, описывающего эту зависимость.

 Данные о ценах предложения с описанием физических и экономических характеристик объектов недвижимости были получены путем анализа специализированных Интернет-ресурсов. 

В результате анализа текущей ситуации на рынке недвижимости и  выполненной работы по сбору информации, нам удалось установить несколько фактов предложений на продажу объектов, аналогичных рассматриваемому, которые можно было использовать для окончательной оценки объекта. 

Метод сравнительного анализа продаж реализуется двумя группами техник:

Техники количественного анализа

Техники качественного анализа.

Следует отметить, что в данном случае элементами сравнения могут выступать как количественные, так и качественные характеристики объекта, при этом важным фактом является необходимость введения количественного обоснования коэффициентов значимости элементов сравнения при бальной оценке влияния элементов сравнения в качественном сравнительном анализе сделок.

В данном методе число отобранных объектов-аналогов превышает число ценоформирующих факторов (элементов сравнения) не менее чем на 1. 

Анализ рынка земли Архангельской области и Плесецкого района показал, что данный сегмент рынка недвижимости абсолютно не завит. По данным оценщиков, основная масса земельных участков предоставляется на правах долгосрочной аренды. Предложения о продаже земельных участков встречаются периодически. При этом чаще всего на продажу выставляются земельные участки с комплексом зданий. Подобные объекты не могут выступать в качестве объектов сравнения при оценке земельных участков, поскольку необходимо вводить корректировки на улучшения, которые достаточно сложно рассчитать. 
Таким образом, оценщиками было принято решение использовать для оценки рыночной стоимости права собственности на земельные участки информацию о сделках купли-продажи данных прав, предоставленную в свободном доступе на портале государственных услуг Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) в разделе «Мониторинг рынка недвижимости»
.  В качестве объектов-аналогов были выбраны земельные участки, расположенные в Архангельской области из категории земель промышленности, энергетики, транспорта. Подобранные земельные участки имеют различное территориальное местоположение, поэтому была введена поправка на местоположение. Одним из основных показателей экономического состояния районов области является средний уровень заработной платы в этом районах. 
Корректировка на уторговывание не проводилась ввиду того, что в качестве аналогов взяты сделки купли-продажи.
В процессе отбора наиболее существенных ценообразующих факторов было отдано предпочтение следующим количественным и качественным характеристикам:

- дата продажи;
-местоположение;
- площадь;

Данные по отобранным объектам-аналогам сведены в таблицу (табл. 1).

Для определения рыночной стоимости объекта оценки будем использовать технику линейной алгебры, корреляционно - регрессионный анализ с использованием пакета Excel - анализ данных.  Для этого создадим матрицу, и определим изменение стоимости земельного участка в зависимости от даты продажи, площади.

Единицы сравнения по дате продажи, местоположению и площади являются количественными, поэтом используем реальные количественные данные

Корректировка на дату продажи вводилась по кварталам, поскольку рынок земельных участок низколиквиден, т.е. период экспозиции от 6 и более месяцев.
Корректировка на местоположение водится в размере средней заработной платы по данному району области. (источник информации http://arhangelskstat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/arhangelskstat/resources/f8ccc0004e096ccda701bfec9351daeb/trud09oktmo2012.htm )
Объект оценки имеет следующие характеристики:
Площадь земельного участка 11058 кв.м
Дата продажи – 0 кв. 
Средняя заработная плата в Плесецком районе Архангельской области за январь-сентябрь 2012 г. – 21566,6 руб.

Объекты – аналоги
	№ п.п.
	Вид объекта недвижимости
	Кадастровый квартал
	Площадь, кв.м.
	Тип сделки
	Дата сделки
	Цена сделки/ предложения, руб.
	Удельная цена сделки/ предложения, руб./кв.м.
	Субъект
	Район
	Населенный пункт
	Источник данных
	Средняя заработная плата в районе, руб.

	1
	Земельный участок
	29:01:140607
	8057,00
	Договор купли-продажи
	01.08.10
	600000,00
	74,47
	Архангельская область
	Вельский
	Лукинская
	Из учетных систем Росреестра
	20659,8

	2
	Земельный участок
	29:18:112101
	8465,00
	Договор купли-продажи
	01.01.11
	1000000,00
	118,13
	Архангельская область
	Устьянский
	Красный
	Из учетных систем Росреестра
	22633,3

	3
	Земельный участок
	29:18:112101
	7275,00
	Договор купли-продажи
	01.01.11
	1000000,00
	137,46
	Архангельская область
	Устьянский
	Красный
	Из учетных систем Росреестра
	22633,3

	4
	Земельный участок
	29:16:064501
	4000,00
	Договор купли-продажи
	01.05.12
	499000,00
	124,75
	Архангельская область
	Приморский
	Талаги
	Из учетных систем Росреестра
	26201

	5
	Земельный участок
	29:12:010203
	84734,00
	Договор купли-продажи
	01.05.10
	50000,00
	0,59
	Архангельская область
	Няндомский
	
	Из учетных систем Росреестра
	26690,6

	6
	Земельный участок
	29:16:064601
	2018,00
	Договор купли-продажи
	01.09.10
	318000,00
	157,58
	Архангельская область
	Приморский
	
	Из учетных систем Росреестра
	26201

	7
	Земельный участок
	29:09:081901
	3600,00
	Договор купли-продажи
	01.01.09
	200000,00
	55,56
	Архангельская область
	Ленский
	Яренск
	Из учетных систем Росреестра
	26202

	8
	Земельный участок
	29:04:020301
	78502,00
	Договор купли-продажи
	01.02.12
	520000,00
	6,62
	Архангельская область
	Виноградовский
	Нижнее Чажестрово
	Из учетных систем Росреестра
	15278,1


Создадим матрицу для расчета стоимости 1 га

Таблица 2

	№ п.п.
	Адрес объекта-аналога
	Дата продажи
	Местоположение 
	Площадь, кв.м 
	Стоимость, руб./кв.м.

	1
	Вельский
	8
	20659,8
	8057,00
	74,47

	2
	Устьянский
	6
	22633,3
	8465,00
	118,13

	3
	Устьянский
	6
	22633,3
	7275,00
	137,46

	4
	Приморский
	2
	26201
	4000,00
	124,75

	5
	Няндомский
	8
	26690,6
	84734,00
	0,59

	6
	Приморский
	7
	26201
	2018,00
	157,58

	7
	Ленский
	12
	26202
	3600,00
	55,56

	8
	Виноградовский
	3
	15278,1
	78502,00
	6,62


На основе таблицы с использованием статистической функции Еxcel – ЛИНЕЙН получили следующие результаты (руб.).

	Площадь, кв.м (Х3)
	Местоположение (Х2)
	Дата продажи (Х1)
	Возмущение

	-0,00143
	0,00289
	-7,57620
	101,31334

	0,00036
	0,00347
	4,17789
	79,93217

	0,84009
	31,57610
	#Н/Д
	#Н/Д


Интерпретируем полученные результаты:

Скв.м= 101,31334 + Х1 * (-7,57620) + Х2 * 0,00289 * Х3 * (-0,00143)
где:  101,31334 – возмущение (отклонение от модельной функции регрессии)

Х1 – дата продажи, кварталы;
Х2 – местоположение, средняя з/п по району;

Х3 - площадь, кв.м.
-7,57620- изменение стоимости объекта оценки в зависимости от даты продажи.
0,00289 - изменение стоимости объекта оценки в зависимости от местоположения земельного участка,
-0,00143 - изменение стоимости объекта оценки в зависимости от площади земельного участка.
Коэффициент детерминации равен 0,84, т.е. изменения от стоимости на 84% объясняют все вариации стоимости.


Основываясь на полученных данных, рассчитаем стоимость права собственности 1 кв.м. объекта сравнительным подходом:

Скв.м= 101,31334 + 0 * (-7,57620) + 21566,6 * 0,00289 * 11058 * (-0,00143)  =  147,90 руб./кв.м
Рассчитаем рыночную стоимость права аренды земельного участка методом капитализации земельной ренты

Метод капитализации земельной ренты

Рыночная стоимость земельного участка определяется методом капитализации земельной ренты. 

С = S* (Аррын – Арнорм)/К

где: 
Аррын  - рыночная арендная ставка земельного участка, руб.,



Арнорм  - нормативная (договорная) арендная ставка земельного участка, руб.



S – площадь земельного участка, кв.м.



К – коэффициент капитализации.
Рыночная ставка аренды земельного участка определяется по формуле:

Арын = С1 кв.м. * К
С1 кв.м  - рыночная стоимость 1 кв.м. земельного участка,

К – коэффициент капитализации для земли.
Расчет  коэффициента капитализации для земельного участка.

Ставка капитализации для земельного участка может быть рассчитана несколькими методами.
1) Рассмотрение земельного участка, как разновидность денежного капитала и расчет ставки капитализации, исходя из характеристик денежного рынка и даты проведения оценки. В России данный метод не используется из-за нестабильности денежного рынка.
2) Условная капитализация исходя из установленного государством срока капитализации. В РФ данный метод применяется при кадастровой оценке земельных участков.
3) Расчет ставки капитализации методом кумулятивного построения. В данном случае ставка капитализации будет складываться из следующих составляющих: безрисковая ставка, премия за региональный риск, премия за низкую ликвидность. В отличие от ставки капитализации для улучшений, ставка капитализации для земельного участка рассчитывается без учета нормы возврата, так как земля не изнашивается.
4) Метод анализа сравнительных продаж (метод экстракции).
В расчетах при определении ставки капитализации для земельного участка Специалисты использовали метод кумулятивного построения.
Определение безрисковой ставки

Для определения безрисковой ставки можно пользоваться как среднеевропейскими показателями по безрисковым операциям, так и российскими. В случае использования среднеевропейских показателей к безрисковой ставке прибавляется премия за риск инвестирования в данную страну, так называемый страновой риск.
В качестве возможных безрисковых ставок в пределах РФ принято рассматривать следующие инструменты:
 * Депозиты Сбербанка РФ и других надежных российских банков.
Применение ставок по депозитам Сбербанка РФ и других российских банков достаточно ограничено в связи с непродолжительностью сроков, на которые принимаются депозиты (как правило, до одного-двух лет). Все это сужает возможности применения данных инструментов.
  * Западные финансовые инструменты (государственные облигации развитых стран, LIBOR).
Сложности при использовании ставки LIBOR (Libor Inter Bank Offered Rate - ставка Лондонского межбанковского рынка по предоставлению кредитов) обуславливается ее краткосрочностью (не более одного года), а также более высокими уровнями риска по сравнению с вложениями в государственные ценные бумаги. Среди государственных облигаций в оценочной практике наиболее целесообразно использовать 10-летние казначейские облигации США.
 * Ставки по межбанковским кредитам РФ (MIBID, MIBOR, MIACR).
Ставки рассчитываются сроком от 1 дня до 1 года. Очевидно, что использование значений данных ставок для расчета безрисковой доходности не является целесообразным, прежде всего вследствие их краткосрочного характера. Кроме того, доходность, заложенная в межбанковских кредитах, учитывает риск их невозврата, что также обуславливает необходимость отказа от использования данного инструмента в процессе оценки.
  * Ставка рефинансирования ЦБ РФ.
Ставка рефинансирования - процентная ставка, которую использует Центральный банк при предоставлении кредитов коммерческим банкам в порядке рефинансирования. Данная ставка могла бы по своей экономической сущности применяться, пожалуй, только при оценке кредитно-финансовых институтов, а также ставка рефинансирования является инструментом денежно-кредитной политики Центрального банка и, следовательно, используется последним для целенаправленного воздействия на финансово-банковскую сферу и далеко не всегда отражает реальную ситуацию, сложившуюся на рынке.
  * Государственные облигации РФ.
Государственные облигации РФ представлены рублевыми и валютными финансовыми инструментами. По мнению оценщиков, данные ценные бумаги в связи с ростом экономики в РФ являются наиболее стабильными, кроме того, представленные рублевым финансовыми инструментами, они не требуют поправки на страновой риск.

В качестве безрисковой ставки в расчетах используется ставка доходности по долгосрочной ставке ОФЗ 6,7% на дату оценки 
(http://cbr.ru/hd_base/GKOOFZ_MR.asp?date_req1=12.02.2013&r1=1&date_req2=12.02.2013&C_month=02&C_year=2013&rt=0&x=49&y=14&mode=1).
Расчет премии за риск для улучшений  представлен в Таблице «Факторы риска, влияющие на объект недвижимости».
Факторы риска, влияющие на стоимость и доходность земельного участка:

	Вид и наименование риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ухудшение общей экономической

 ситуации
	Динамичный
	
	
	
	
	1
	
	
	
	
	

	Увеличение числа конкурирующих

 объектов
	Динамичный
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	

	Изменение федерального и местного законодательства
	Динамичный
	
	
	
	1
	
	
	
	
	
	

	Несистематический риск
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Природные и чрезвычайные антропогенные ситуации
	Статичный
	
	
	
	
	
	1
	
	
	
	

	Неполучение арендных платежей
	Динамичный
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	

	Неэффективный менеджмент
	Динамичный
	
	
	
	
	
	1
	
	
	
	

	Криминогенные факторы
	Динамичный
	
	
	
	
	1
	
	
	
	
	

	Финансовые проверки
	Динамичный
	
	
	
	
	
	1
	
	
	
	

	Неправильное оформление договоров аренды
	Динамичный
	
	
	
	
	
	
	1
	
	
	

	Количество наблюдений
	 
	0
	0
	0
	2
	2
	3
	2
	0
	0
	0

	Взвешенный итог
	 
	0
	0
	0
	8
	10
	18
	14
	0
	0
	0

	Сумма
	50

	Количество факторов
	9

	Средневзвешенное значение балла
	5,56

	Величина поправки за риск (1 балл = 1%)
	5,56


Определение премии за низкую ликвидность

Премия за низкую ликвидность, есть поправка на длительность экспозиции при продаже объектов недвижимости.
Данная премия вычисляется по формуле: 
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где: П – премия за низкую ликвидность;
Rб - безрисковая ставка;
L- период экспозиции (в месяцах); 
Q- общее количество месяцев в году.
	Безрисковая ставка
	0,067

	Период экспозиции
	8

	Общее количество месяцев в году
	12

	Премия за низкую ликвидность, ед.
	0,0447

	Премия за низкую ликвидность, %
	4,47


где: 8 месяцев – период экспозиции объекта. 

Расчет ставки капитализации 

	Показатель 
	Значение

	Безрисковая ставка
	6,7

	Премия за риск, %
	5,56

	Премия за низкую ликвидность, %
	4,47

	Коэффициент капитализации, %
	16,73

	Коэффициент капитализации, ед.
	0,1673


Таким образом, рыночная ставка арендной платы за пользование земельным участком на 1 кв.м. составит:

Арын = 147,90  * 0,1673= 24,74 руб./кв.м.в год
Расчет нормативной ставки арендной платы за пользование земельным участком

Расчет рыночной нормативной арнедной платы осуществляется согласно Постановлению администрации Архангельской области от 11.02.2008 N 20-па/2 (ред. от 20.01.2009) "Об утверждении Положения об арендной плате за использование расположенных на территории муниципального образования "Город Архангельск" земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, и земельных участков, находящихся в собственности Архангельской области" по формуле:

Размер арендной платы при аренде земельного участка рассчитывается по формуле:

А = Упкс x Ст x Квр x Кинф, где:

А - размер арендной платы (руб.);

Упкс - удельный показатель кадастровой стоимости земельного участка (руб./кв. м);

Ст - ставка арендной платы по видам (группам) разрешенного использования земельного участка (%)

Таким образом, нормативная ставка арендной платы  за кв.м составит:

Анорм = 1233,83 * 0,015 * 1 * 1 = 18,51 руб./кв.м в год

Таким образом, рыночная стоимость права аренды земельного участка составит:

С = S* (Аррын – Арнорм)/К = 11058*(24,74 – 18,51) / 0,1673 = 411 783,26 руб.
Согласование результатов и заключение о рыночной стоимости объекта

Так как в  данном отчете стоимость зданий и сооружений была рассчитана только затратным подходом и стоимость земельных участков была определена только сравнительным подходом, то  данному подходу присвоен вес 100%. Т.е. согласование результатов в данном случае не требуется. 

Рыночная стоимость объектов оценки приведена ниже  в таблице:

Результаты рыночной стоимости объектов оценки

	№ п.п.
	Наименование объекта
	Затратный подход, руб.
	Рыночная стоимость округленно
 с учетом НДС, руб.

	1
	Здание Арматурно-опалубочного цеха
	5 466 896,90
	5 470 000

	2
	Здание ремблока
	290 277,32
	290 000

	3
	Земельный участок (право аренды)
	411 783,26
	410 000

	
	ИТОГО:
	
	6 170 000


На основании проведенных расчетов и выполненного анализа информации, Оценщики пришли к выводу, что рыночная стоимость объектов недвижимости с учетом НДС по состоянию на дату оценки составляет округленно:

6 170  000  рублей
(Шесть миллионов сто семьдесят тысяч рублей)
Обзор общепринятых подходов оценки транспортных средств, машин и оборудования
Процедура оценки транспортных средств- совокупность приемов, обеспечивающих процесс сбора и анализа данных, проведения расчетов стоимости имущества и оформления результатов оценки. 

Для определения рыночной стоимости транспортных средств используется три традиционных подхода: затратный, подход по сравнимым продажам, доходный.

Затратный подход

Затратный подход основан на принципе замещения, состоящем в том, что покупатель не будет платить за объект собственности больше той суммы, которая требуется, чтобы заменить его другим объектом, аналогичным по своим полезным характеристикам. 

При затратном подходе оценивается стоимость полного воспроизводства или стоимость полного замещения оцениваемого объекта за вычетом сумм накопленного износа.

Полная стоимость замещения – это текущая стоимость объекта, имеющего эквивалентную полезность с объектом оценки, но произведенного из новых материалов и в соответствии с современными стандартами и дизайном.

Полная стоимость воспроизводства -  это стоимость в текущих ценах точной копии оцениваемого объекта с использованием точно таких же материалов, дизайна и с тем же количеством работ (которые воплощают в себе недостатки, «несоответствия» и устаревание), что и у объекта оценки.

Другими словами, замещение предусматривает замену сооружения подходящим объектом, тогда как воспроизводство – точной копией.

Общая модель затратного подхода при оценке оборудования выглядит следующим образом:

РС = (ПВC + ДЗ) * (1 – ИФИЗ)(1 – ИФУН)(1 – ИЭ), где:

РС – рыночная стоимость оборудования;


ПВС – полная восстановительная стоимость оборудования;

ИФИЗ – физический износ;

ИФУН – функциональный износ;

ИЭ – экономический (внешний) износ.

ДЗ – дополнительные затраты, такие как устройство фундаментов под оборудованием, монтаж, наладка и т.д.

Поскольку оценке подлежит установленное оборудование, в состав дополнительных затрат входят затраты на монтаж, пусконаладочные работы, шефмонтаж, общеплощадочные работы.

Основным фактором при исчислении износа является физическое состояние техники, которое выражается в ее обветшании. 

Обветшание определяется как ухудшение физического состояния техники под воздействием различных факторов. Обветшание характеризует физический износ техники.

Физический износ транспортных средств определяется косвенным методом при обследовании их физического состояния в соответствии со шкалой экспертных оценок для определения коэффициента износа (МЕТОДИЧЕСКОЕ РУКОВОДСТВО ПО ОПРЕДЕЛЕНИЮ СТОИМОСТИ АВТОТРАНСПОРТНЫХ СРЕДСТВ  РД 37.009.015-98.):
ПАРАМЕТРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ ТЕХНИЧЕСКОГО СОСТОЯНИЯ АМТС

	N 
п/п
	Физическая характеристика   
состояния АМТС
	Оценка

состояния
	Коэффициент
износа, %

	6
	Практически новое АМТС на гарантийном периоде эксплуатации, с выполненными объемами технического обслуживания и не требующее ремонта или замены каких-либо частей
	Очень хорошее
	10 - 20

	5
	АМТС на послегарантийном периоде эксплуатации, с выполненными объемами технического обслуживания, не требующее текущего ремонта или замены каких-либо частей. АМТС после капитального ремонта
	Хорошее
	20 - 40

	4
	Бывшее в эксплуатации АМТС, с выполненными объемами технического обслуживания, требующее текущего ремонта или замены некоторых деталей, имеющее незначительные повреждения лакокрасочного покрытия
	Удовлетворительное
	40 - 60

	3
	Бывшее в эксплуатации АМТС, в состоянии, пригодном для дальнейшей эксплуатации после выполнения работ текущего ремонта (замены) агрегатов, ремонта (наружной окраски) кузова (кабины)
	Условно пригодное
	60 - 75

	2
	Бывшее в эксплуатации АМТС, требующее капитального ремонта или замены номерных агрегатов (двигателя, кузова, рамы), полной окраски
	Неудовлетворительное
	до 80

	1
	Бывшее в эксплуатации АМТС, требующее ремонта в объеме, превышающем экономическую целесообразность его выполнения; отсутствие технической возможности осуществления такового; непригодное к эксплуатации и ремонту
	Предельное
	80 и более


Физический износ машин и оборудования определяется косвенным методом при обследовании их физического состояния в соответствии со шкалой экспертных оценок для определения коэффициента износа:

Шкала экспертных оценок для определения коэффициента физического износа

	Физический износ, %.
	Оценка технического состояния.
	Общая характеристика технического состояния.

	0

5
	Новое
	Новое, установленное, но еще не эксплуатировавшееся оборудование в отличном состоянии.

	10

15
	Очень хорошее
	Бывшее в эксплуатации оборудование, полностью отремонтированное или реконструированное, в отличном состоянии.

	20

25

30

35
	Хорошее
	Бывшее в эксплуатации оборудование, полностью отремонтированное или реконструированное, в хорошем состоянии.

	40

45

50

55

60
	Удовлетворительное


	Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее некоторого ремонта или замены отдельных мелких частей, таких, как подшипники, вкладыши и т.п.

	65

70

75

80
	Условно пригодное
	Бывшее в эксплуатации оборудование в состоянии, пригодном для дальнейшей эксплуатации, но требующее значительного ремонта или замены главных частей, таких, как двигатель и других ответственных узлов.

	85

90
	Неудовлетворительное
	Бывшее в эксплуатации оборудование, требующее капитального ремонта, такого, как замена рабочих органов основного агрегата.

	97,5

100
	Негодное к применению или лом
	Оборудование, в отношении которого нет разумных перспектив на продажу, кроме как по стоимости основных материалов, которые можно из него извлечь (скраповая стоимость).


Функциональный износ (или функциональное устаревание) – это потеря стоимости актива, вызванная факторами, присущими самой собственности, изменениями в дизайне, материалах, технологиях изготовления, недостатками функциональной полезности, повышенными эксплуатационными расходами и т.д. Существуют два типа устаревания техники: технологическое и функциональное. Эти типы устаревания  обусловлены развитием различных сфер научно-технического прогресса.

Значение функционального износа определяется косвенным методом на основе изучения анализа рынка аналогичного оборудования  соответствии со шкалой экспертных оценок для определения коэффициента функционального износа. (Источник: www.kikindaocenka.narod.ru/funkiz).
Шкала экспертных оценок для определения коэффициента 

функционального износа

	Функциональный износ
	Величина износа, %

	Объекты, прямые аналоги по которым на дату оценки выпускаются, соответствуют предъявляемым к ним техническим и потребительским требованиям и пользующиеся устойчивым спросом на данном сегменте рынка. 
	0

	Невысокотехнологичное, металлоемкое оборудование (трансформаторы, станки без электронных систем управления, грузоподъемное оборудование и т.п.) аналоги которого выпускаются на дату оценки
	прямые аналоги выпускаются на дату оценки с такими же основными техническими параметрами, но имеющие незначительные технические, экономические и потребительские преимущества 
	0-5%

	
	модернизированные аналоги  выпускаются на дату оценки с такими же основными техническими параметрами, но имеющие  технические, экономические и потребительские преимущества 
	5-10%

	Невысокотехнологичное, металлоемкое оборудование (трансформаторы, станки без электронных систем управления, грузоподъемное оборудование и т.п.) прямые аналоги которого не выпускаются на дату оценки
	выпускаются аналоги, входящие в тот же класс (вид, группу) оборудования, но по сравнению с объектом оценки имеющие  преимущества по техническим, экономическим и потребительским параметрам, наличие выпускаемых запасных частей.
	10-20%

	
	выпускаются аналоги, входящие в тот же класс (вид, группу) оборудования, но по сравнению с объектом оценки имеющие  преимущества по техническим, экономическим и потребительским параметрам, отсутствие выпускаемых запасных частей.
	20-30%

	Высокотехнологическое оборудование промышленного назначения,  чувствительное к влиянию технического прогресса (оборудование с электронной системой управления, управляющие электронные системы и т.д.)
	прямые аналоги  выпускаются на дату оценки с такими же основными техническими параметрами, но имеющие незначительные технические, экономические и потребительские преимущества 
	0-20%

	
	выпускаются аналоги, входящие в тот же класс (вид, группу) оборудования, но по сравнению с объектом оценки имеющие  преимущества по техническим, экономическим и потребительским параметрам, отсутствие выпускаемых запасных частей.
	20-50%

	Высокотехнологическое оборудование общего назначения,  чувствительное к влиянию технического прогресса (оргтехника, телефония, компьютеры, бытовая техника и т.д.)
	прямые аналоги выпускаются на дату оценки с такими же основными техническими параметрами, но имеющие незначительные технические, экономические и потребительские преимущества 
	0-20%

	
	выпускаются аналоги, входящие в тот же класс (вид, группу) оборудования, но по сравнению с объектом оценки имеющие  преимущества по техническим, экономическим и потребительским параметрам.
	20-70%


Функциональный износ (или функциональное устаревание) – это потеря стоимости актива, вызванная факторами, присущими самой собственности, изменениями в дизайне, материалах, технологиях изготовления, недостатками функциональной полезности, повышенными эксплуатационными расходами и т.д. Существуют два типа устаревания техники: технологическое и функциональное. Эти типы устаревания  обусловлены развитием различных сфер научно-технического прогресса.

Технологическое устаревание связано с научно-техническим прогрессом в сфере технологии, дизайна и конструкционных материалов, используемых для производства техники. Технологическое устаревание проявляется в первую очередь в дизайне, размерах и весе техники.

Функциональное устаревание  определяется различиями в производительности и других характеристиках мощности между современной и оцениваемой техникой. Иногда функциональное устаревание связано с использованием техники не по прямому назначению, т.е. нарушается принцип наилучшего и наиболее эффективного ее использования.

Экономический износ (устаревание, обесценивание) есть потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних факторов. Экономический износ может быть вызван целым рядом причин, таких как общеэкономические и внутриотраслевые изменения, в том числе сокращением спроса на определенный вид продукции и сокращением предложений или ухудшением качества сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений и коммуникаций, а также правовые изменения, относящиеся к законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию и административным распоряжениям. 

Сравнительный подход

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

Данные по аналогичным сделкам сравниваются с оцениваемыми объектами. Экономические преимущества и недостатки оцениваемых активов по сравнению с выбранными аналогами учитываются посредством введения соответствующих поправок. Так же вводятся поправки, учитывающие качественные различия между оцениваемыми активами и их аналогами. 

Доходный подход

Доходный подход основан на оценке ожиданий инвестора, то есть, рассчитывается текущая (дисконтированная) стоимость экономических выгод, ожидаемых от владения оцениваемыми активами. Применение доходного подхода заключается в расчете стоимости по формуле текущей стоимости со следующими входными параметрами: наличный поток или поток прибыли, ассоциированный с оцениваемыми активами, ставка дисконта, или ставка капитализации, соответствующая степени риска, связанного с рассматриваемым наличным потоком, и остаточный экономический срок службы активов.
определение рыночной стоимости оборудования
Затратный подход

Перечень объектов подлежащих оценке, был предоставлен заказчиком. Их оценка выполнялась в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ, а также федеральными стандартами оценки ФСО №№ 1,2,3. 
Общая модель затратного подхода при оценке имущества выглядит следующим образом (см. стр. 40):
РС = (ПВC + ДЗ) * (1 – ИФИЗ)(1 – ИФУН)(1 – ИЭ)

Для определения рыночной стоимости объекта оценки необходимо определить полную восстановительную стоимость оборудования, а так же величину накопленного износа.

Стоимость нового оборудования принята нами в результате анализа рынка предметов мебели и оргтехники с использованием данных электронных ресурсов сети Интернет.
Определение износа.
Физический износ (ФИ): В рамках настоящей оценки использовался физический износ по данным, полученным в результате осмотра - в отношении бывшего в эксплуатации оборудования, находящегося в работоспособном состоянии (Шкала экспертных оценок для определения коэффициента износа, Рутгайзер – метод наблюдения). 

Функциональный износ (ФнИ): 
При анализе рынка технологического оборудования оценщиками выявлено, что оборудование подобного типа и  с аналогичными характеристиками впускается в настоявшее время. Таким образом, величину функционального износа принимаем на уровне 0%.
Внешний износ (ВИ) отсутствует. Падения спроса на продукцию не произошло и не пред​видится; факторы внешней среды: конкуренция на рынке, цены на сырье, уровень инфляции, налогообложение, % по кредиту, требования по экологии остаются достаточно стабильными. 

Износ: И =1-(1-ФИ)*(1-ФнИ)*(1-ВИ). 

В нашем случае, поскольку присутствует физический износ, а так же функциональный износ для некоторых позиций, то определяем величину накопленного износа. 

В результате выполненных расчетов и проведенных исследований оценщики пришли к следующему мнению относительно рыночной стоимости оцениваемого имущества. Расчеты сводим в таблиц:
	№ п/п
	Наименование
	Год ввода в эксплуатацию
	Кол-во
	Стоимость нового, руб
	Источник информации
	Износ физический, %
	Стоимость единицы с учетом износа (с НДС) руб.
	Стоимость единицы с учетом износа (с НДС) округленно, руб.
	Стоимость по позиции с учетом износа (с НДС) округленно, руб.

	1
	Дробилка производительность 4 т./ч
	2004
	1
	1 150 500
	http://www.sp-co.ru/price/
	45
	632 775
	633 000
	633 000

	2
	Пресс для пеллетирования производительность 1,2 т/ч - 2 шт.
	2007
	2
	1 500 000
	http://www.sp-co.ru/price/
	45
	825 000
	825 000
	1 650 000

	3
	Охладитель производительность 4т/ч.
	2007
	1
	473 333
	http://www.sp-co.ru/price/
	40
	284 000
	284 000
	284 000

	4
	Сито производительность 4 т/ч.
	Не указан
	1
	41 990
	http://krasnodar.pulscen.ru/products/sito_udlinennoye_vibrator_5974925 
	40
	25 194
	25 000
	25 000

	5
	Расфасовка «Биг-Бэг»
	Не указан
	1
	187 500
	http://perm.pulscen.ru/products/oborudovaniye_rasfasovki_begov_167275 
	40
	112 500
	113 000
	113 000

	6
	Шкафы управления - 2 шт.
	Не указан
	2
	6 440
	http://perm.pulscen.ru/products/shkaf_upravleniya_shuk_40_10641577 
	35
	4 186
	4 000
	8 000

	7
	Автоматизированная система управления (АСУ) на базе контроллера «SIМАТIС»
	Не указан
	1
	800 000
	http://www.sp-co.ru/price/
	35
	520 000
	520 000
	520 000

	8
	Конвееры скребковые - 3 шт.
	Не указан
	3
	520 000
	http://www.sp-co.ru/price/
	45
	286 000
	286 000
	858 000

	9
	Нории(элеваторы) - 3 шт.
	Не указан
	3
	309 286
	http://www.sp-co.ru/price/
	45
	170 107
	170 000
	510 000

	10
	Бункера накопители - 3 шт.
	Не указан
	3
	195 000
	http://www.sp-co.ru/price/
	45
	107 250
	107 000
	321 000

	11
	Расфасовка-дозатор для мелкой упаковки.
	Не указан
	1
	114 000
	http://moskva.tiu.ru/p8780980-dozator-platforma.html 
	45
	62 700
	63 000
	63 000

	12
	Металлоконструкции(подставки, переходные мосты, лестницы)
	Не указан
	1
	70 000
	
	25
	52 500
	53 000
	53 000

	13
	Циклоны с вентиляторами и шлюзовыми затворами - 3 шт.
	Не указан
	3
	120 000
	http://www.sp-co.ru/price/
	40
	72 000
	72 000
	216 000

	14
	Система аспирации
	Не указан
	1
	200 000
	http://himapparat.com/p8706424-sistemy-aspiratsii.html
	40
	120 000
	120 000
	120 000

	15
	Пожарные цистерны - 3 шт.
	Не указан
	3
	100 000
	http://nn.pulscen.ru/products/rezervuary_metallicheskiye_yemkosti_6923446
	40
	60 000
	60 000
	180 000

	16
	Бункер накопитель - 2 шт.
	Не указан
	2
	195 000
	http://www.sp-co.ru/price/
	45
	107 250
	107 000
	214 000

	17
	Лоток-податчик
	Не указан
	1
	35 000
	http://www.pulscen.ru
	45
	19 250
	19 000
	19 000

	18
	Скребковый транспортер
	Не указан
	1
	335 000
	http://www.sp-co.ru/price/
	45
	184 250
	184 000
	184 000

	19
	Шлюзовые затворы - 2 шт.
	Не указан
	2
	174 000
	http://kurgan.pulscen.ru/products/shlyuzovoy_zatvor_9091259
	45
	95 700
	96 000
	192 000

	20
	Циклон
	Не указан
	1
	120 000
	http://www.sp-co.ru/price/
	40
	72 000
	72 000
	72 000

	21
	Задвижка - регулятор
	Не указан
	1
	25 000
	http://www.pulscen.ru
	45
	13 750
	14 000
	14 000

	22
	Сушильный барабан
	Не указан
	1
	2 300 000
	http://www.sp-co.ru/price/
	45
	1 265 000
	1 265 000
	1 265 000

	23
	Теплогенератор мощностью 3,5 МГВт
	Не указан
	1
	86 335
	http://www.conditionery.ru/catalog/63/164/0/3195/
	40
	51 801
	52 000
	52 000

	24
	Дымосос
	Не указан
	1
	16 092
	http://msk.pulscen.ru/products/dymosos_uglerodistaya_stal_6996585
	40
	9 655
	10 000
	10 000

	25
	Предтопок
	Не указан
	1
	28 500
	http://chel.propartner.ru/%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%8B/1514139.html 
	40
	17 100
	17 000
	17 000

	26
	Шкаф управления
	Не указан
	1
	6 440
	http://perm.pulscen.ru/products/shkaf_upravleniya_shuk_40_10641577 
	40
	3 864
	4 000
	4 000

	27
	КПТУ мощность 630 КВТ
	Не указан
	1
	3 870 000
	http://www.sklad-generator.ru/elektrostancii/azimut/ad-640-t400-v-konteynere/
	40
	2 322 000
	2 322 000
	2 322 000

	28
	Линия электропередач
	Не указан
	1
	80 000
	
	40
	48 000
	48 000
	48 000

	29
	Силовые шкафы - 2 шт.
	Не указан
	2
	8 275
	http://chel.pulscen.ru/products/shkaf_raspredelitelny_silovoy_6255494
	35
	5 379
	5 000
	10 000

	30
	Силовая и электропроводка -5 км.
	Не указан
	1
	270 000
	http://irk.pulscen.ru
	40
	162 000
	162 000
	162 000

	
	Итого
	
	
	
	
	
	
	
	10 139 000


Сравнительный подход

В рамках сравнительного подхода используется метод рыночных сравнений, основывающийся на принципе замещения. Другими словами, метод имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель за объект оценки заплатит сумму не большую той, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект.

Данный подход заключается в анализе рынка предложений и продаж, сборе ценовой информации, определении степени ее достоверности и легитимности, выявлении аналогов и определении их сходства с объектом оценки и, наконец, определении на этой основе рыночной стоимости или стоимости замещения рассматриваемого объекта.

Сравнительный подход к оценке стоимости включает следующие этапы:

1. Изучение рынка и выбор листингов (предложений на продажу) объектов, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом. 

2. Корректировка листинговых цен с учетом различия в численных характеристиках сравниваемых объектов.

3. Учет дополнительных затрат на транспортировку, монтаж, пусконаладочные работы и пр.

В данном случае, объектов, аналогичных оцениваемым, выставленных на продажу, в результате анализа рынка установить не удалось. На основании данных фактов эксперты отказываются от использования сравнительного подхода при оценке объектов оценки.

Доходный подход

Основная предпосылка доходного подхода заключается в том, что экономическая ценность какого-либо объекта в настоящем обусловлена возможностью получать с помощью этого объекта доходы в будущем. Таким образом, оценка стоимости машин и оборудования на основе доходного подхода – это определение ценности потенциальных доходов, ожидаемых от владения и распоряжения ими.

Выгода от владения собственностью включает право получать все доходы в период владения, а также доход от продажи после окончания срока владения.  

Чтобы применить доходный подход, необходимо спрогнозировать будущие доходы за несколько лет эксплуатации объекта.

К оценке отдельных машин и оборудования применить доходный подход невозможно, т.к. доход создается всем предприятием, всеми его активами, к которым относятся не только машины и оборудование, но также и здания, сооружения, оборотные фонды, нематериальные активы. 

Так как оцениваемое имущество в данный момент не эксплуатируется, то получить данные величины дохода от производства древесных пеллет не представляется возможным. На основании чего оценщики приняли решение отказаться от использования доходного подхода при оценке рыночной стоимости оборудования.

Согласование результатов 

Так как оценка оборудования  и незавершенного строительства была произведена только затратным подходом, то данному подходу присвоен вес 100%. 
	№ п/п
	Наименование
	Кол-во
	Стоимость единицы с учетом износа (с НДС) руб.
	Стоимость единицы с учетом износа (с НДС) округленно, руб.
	Стоимость по позиции с учетом износа (с НДС) округленно, руб.

	1
	Дробилка производительность 4 т./ч
	1
	632 775
	633 000
	633 000

	2
	Пресс для пеллетирования производительность 1,2 т/ч - 2 шт.
	2
	825 000
	825 000
	1 650 000

	3
	Охладитель производительность 4т/ч.
	1
	284 000
	284 000
	284 000

	4
	Сито производительность 4 т/ч.
	1
	25 194
	25 000
	25 000

	5
	Расфасовка «Биг-Бэг»
	1
	112 500
	113 000
	113 000

	6
	Шкафы управления - 2 шт.
	2
	4 186
	4 000
	8 000

	7
	Автоматизированная система управления (АСУ) на базе контроллера «SIМАТIС»
	1
	520 000
	520 000
	520 000

	8
	Конвееры скребковые - 3 шт.
	3
	286 000
	286 000
	858 000

	9
	Нории(элеваторы) - 3 шт.
	3
	170 107
	170 000
	510 000

	10
	Бункера накопители - 3 шт.
	3
	107 250
	107 000
	321 000

	11
	Расфасовка-дозатор для мелкой упаковки.
	1
	62 700
	63 000
	63 000

	12
	Металлоконструкции(подставки, переходные мосты, лестницы)
	1
	52 500
	53 000
	53 000

	13
	Циклоны с вентиляторами и шлюзовыми затворами - 3 шт.
	3
	72 000
	72 000
	216 000

	14
	Система аспирации
	1
	120 000
	120 000
	120 000

	15
	Пожарные цистерны - 3 шт.
	3
	60 000
	60 000
	180 000

	16
	Бункер накопитель - 2 шт.
	2
	107 250
	107 000
	214 000

	17
	Лоток-податчик
	1
	19 250
	19 000
	19 000

	18
	Скребковый транспортер
	1
	184 250
	184 000
	184 000

	19
	Шлюзовые затворы - 2 шт.
	2
	95 700
	96 000
	192 000

	20
	Циклон
	1
	72 000
	72 000
	72 000

	21
	Задвижка - регулятор
	1
	13 750
	14 000
	14 000

	22
	Сушильный барабан
	1
	1 265 000
	1 265 000
	1 265 000

	23
	Теплогенератор мощностью 3,5 МГВт
	1
	51 801
	52 000
	52 000

	24
	Дымосос
	1
	9 655
	10 000
	10 000

	25
	Предтопок
	1
	17 100
	17 000
	17 000

	26
	Шкаф управления
	1
	3 864
	4 000
	4 000

	27
	КПТУ мощность 630 КВТ
	1
	2 322 000
	2 322 000
	2 322 000

	28
	Линия электропередач
	1
	48 000
	48 000
	48 000

	29
	Силовые шкафы - 2 шт.
	2
	5 379
	5 000
	10 000

	30
	Силовая и электропроводка -5 км.
	1
	162 000
	162 000
	162 000

	
	Итого
	
	
	
	10 139 000


На основании проведенных расчетов и выполненного анализа информации, Оценщики пришли к выводу, что рыночная стоимость технологического оборудования в количестве 30-ти позиций, принадлежащих ООО «БиоМ» с учетом НДС по состоянию на дату оценки составляет округленно
:

10 139 000  рублей
(Десять миллионов сто тридцать девять тысяч рублей)
АНАЛИЗ ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ИНФОРМАЦИИ

В соответствии с требованиями ФСО№1 (п.18) Оценщик осуществил сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта оценки. Оценщик изучил количественные и качественные характеристики объекта оценки, собрал информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки затратным, доходным и сравнительным подходами, которые на основании суждения оценщика применялись при проведении оценки, в том числе: 

а) информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки; 

б) 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; 

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

В соответствии с п.19 ФСО№1 информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять требованиям достаточности и достоверности. Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.

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

Обращаем внимание на следующее:

1.
Информация, предоставленная заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), подписана уполномоченным на то лицом и заверена в установленном порядке, в связи с чем она считается достоверной (см. п. 11 ФСО№3), и у Оценщика нет оснований считать иначе.

2.
В тексте отчета об оценке имеются ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки. Для случаев, когда Оценщик предполагает, что информация при опубликовании на сайте в сети Интернет не обеспечена свободным и необременительным доступом на дату проведения оценки и после даты проведения оценки или в будущем возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, или используется информация, опубликованная не в периодическом печатном издании, распространяемом на территории Российской Федерации, к отчету об оценке прилагаются копии соответствующих материалов (в соответствии с п. 10 ФСО№3)

3. В приложении к отчету об оценке содержатся копии документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, в том числе правоустанавливающих и правоподтверждающих документов, а также документов технической инвентаризации, заключений специальных экспертиз и другие документы по объекту оценки (при их наличии), что соответствует требованиям п. 9 ФСО№3.

Таким образом, Оценщик считает, что информация, использованная при проведении оценки, удовлетворяет требованиям достаточности и достоверности. Дополнительная информация не приведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не приведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Информация, приведенная в Отчете об оценке, использованная или полученная в результате расчетов при проведении оценки, существенная с точки зрения стоимости объекта оценки подтверждена, что соответствует принципу обоснованности (п. 4 ФСО№1).

Заявление о качестве
У подписавших настоящий отчет Оценщиков не было личной заинтересованности или какой-либо предвзятости в подходе к оценке объекта, рассматриваемого в настоящем отчете.

Мы удостоверяем, что изложенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались выводы и заключения, верны и соответствуют действительности.

Оценка проведена с учетом всех ограничительных условий и предпосылок, наложенных либо условиями исходной задачи, либо введенных нижеподписавшимися лицами самостоятельно. 

Анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в отчете, соответствуют требованиям Федерального закона № 135-ФЗ “Об оценочной деятельности в РФ” и  федеральным стандартам оценки ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3.

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

Оплата настоящей работы никак не связана с итоговой величиной стоимости объекта, или с какими бы то ни было иными причинами, кроме как выполнением работ по настоящему договору.         

Оценщики, подготовившие и написавшие настоящий отчет, состоят в НП «Саморегулируемая организация «АРМО».

Оценщики 





    
       

     В.И. Раковский

               М.Ю. Торицын
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Приложения
� Округление до 10000 руб.


� Без учета НДС. НДС не облагается


�  � HYPERLINK "http://www.gks.ru/bgd/free/B13_00/IssWWW.exe/Stg/dk01/1-0.htm" ��http://www.gks.ru/bgd/free/B13_00/IssWWW.exe/Stg/dk01/1-0.htm� 


�� HYPERLINK "http://www.arhangelskstat.ru/bgd/Docl1111/ISSWWW.exe/Stg/2013/01/1.htm" ��http://www.arhangelskstat.ru/bgd/Docl1111/ISSWWW.exe/Stg/2013/01/1.htm� 


� Обоснование величины оставшегося срока службы приведен на стр. 29 


� Расчет внешнего износа приведен на стр. 30


� � HYPERLINK "https://portal.rosreestr.ru/wps/portal/!ut/p/c5/04_SB8K8xLLM9MSSzPy8xBz9CP0os3hPd68AD293QwP3QB8DA09nl2DDAEdzA4MAI_1wkA48Kgwg8gY4gKOBvp9Hfm6qfkF2dpqjo6IiAGGp0WM!/dl3/d3/L2dJQSEvUUt3QS9ZQnZ3LzZfNEMwSUo5UzM0VjIwRjBJUDI4S1NVSDJHMjM!/" ��https://portal.rosreestr.ru/wps/portal/!ut/p/c5/04_SB8K8xLLM9MSSzPy8xBz9CP0os3hPd68AD293QwP3QB8DA09nl2DDAEdzA4MAI_1wkA48Kgwg8gY4gKOBvp9Hfm6qfkF2dpqjo6IiAGGp0WM!/dl3/d3/L2dJQSEvUUt3QS9ZQnZ3LzZfNEMwSUo5UzM0VjIwRjBJUDI4S1NVSDJHMjM!/�  


� Округление до 10000 руб.


�  Округление до 1000 рублей





Раковский В.И. и Торицын М.Ю.

Тел. 8-921-247-47-58, (8182) 21-61-29, факс (8182) 20-89-12

E-mail: oc-kom@yandex.ru 
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