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Сопроводительное письмо
Конкурсному управляющему 
ЗАО «Автопредприятие № 2»
Литти Б.П.
Уважаемый Борис Павлович!
В соответствии с договором № 26 от 26 декабря 2013 года, заключенным между Вами и ООО «Оценка-Гарант», мы провели оценку рыночной стоимости недвижимого имущества, указанного ниже, для целей реализации в рамках конкурсного производства.
Произведенные расчеты и анализ представленной информации позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на 15 января 2014 года, составляет: 
33 058 637 (Тридцать три миллиона пятьдесят восемь тысяч шестьсот тридцать семь) рублей,

в том числе:

	№ п/п
	Наименование объекта оценки
	Стоимость (рубли)

	1
	Главный корпус (литера Б) площадью 5 507,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	10 246 847

	2
	Вспомогательный корпус (литера В) площадью 3 570,2 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	6 642 450

	3
	Кирпичный контрольно-пропускной пункт № 1 (литера Д) площадью 114,7 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная,

дом № 1 «а»
	213 402

	4
	Панельный склад № 1 (литера Ж) площадью 571,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	1 063 291

	5
	Блочный склад № 2 (литера И) площадью 424,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	789 793

	6
	Административно-бытовой корпус с подвалом (литеры А, А1, подвал А) площадью 3 723,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк,

улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	6 927 854

	7
	Право аренды земельного участка, площадью 63 185 кв.м., категория земель: земли населённых пунктов, кадастровый номер участка 48:20:035102:1324,

расположенного по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	7 175 000 

	
	Итого:
	33 058 637


Предлагаемый Вашему вниманию Отчёт об оценке содержит краткое описание оцениваемого имущества, собранную нами фактическую информацию, этапы проведенного анализа, обоснование полученных результатов, а также ограничительные условия и сделанные допущения. 

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на изменение стоимости оцениваемых прав собственности после даты оценки.

Следует особо отметить – настоящий отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки исключительно для целей указанных в задании на оценку и в настоящем отчете.

В случае возникновения каких-либо вопросов по данному Отчёту, обращайтесь непосредственно к нам, чтобы исключить неправильное его толкование.

Благодарим Вас за возможность оказать Вам услугу.

С уважением,

Директор 

ООО «Оценка - Гарант»            




                     Р.Н. Низеев

1. Основные факты и выводы

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки

	№ п/п
	Наименование объекта оценки
	Первоначальная балансовая стоимость, руб.
	Остаточная стоимость, руб.

	1
	Главный корпус (литера Б) площадью 5 507,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не предоставлено
	Не предоставлено

	2
	Вспомогательный корпус (литера В) площадью 3 570,2 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не предоставлено
	Не предоставлено

	3
	Кирпичный контрольно-пропускной пункт № 1 (литера Д) площадью 114,7 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не предоставлено
	Не предоставлено

	4
	Панельный склад № 1 (литера Ж) площадью 571,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не предоставлено
	Не предоставлено

	5
	Блочный склад № 2 (литера И) площадью 424,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не предоставлено
	Не предоставлено

	6
	Административно-бытовой корпус с подвалом (литеры А, А1, подвал А) площадью 3 723,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не предоставлено
	Не предоставлено

	7
	Право аренды земельного участка, площадью 63 185 кв.м., категория земель: земли населённых пунктов, кадастровый номер участка 48:20:035102:1324, расположенного по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не имеет
	Не имеет


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

	№ п/п
	Наименование

объекта оценки
	Стоимость, полученная затратным подходом, руб.
	Стоимость, полученная сравнительным подходом, руб.
	Стоимость, полученная доходным подходом, руб.
	Согласованная стоимость, руб.

	1
	Главный корпус (литера Б) площадью 5 507,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не применялся
	10 246 847
	Не применялся
	10 246 847

	2
	Вспомогательный корпус (литера В) площадью 3 570,2 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не применялся
	6 642 450
	Не применялся
	6 642 450

	3
	Кирпичный контрольно-пропускной пункт № 1 (литера Д) площадью 114,7 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не применялся
	213 402
	Не применялся
	213 402

	4
	Панельный склад № 1 (литера Ж) площадью 571,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не применялся
	1 063 291
	Не применялся
	1 063 291

	5
	Блочный склад № 2 (литера И) площадью 424,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не применялся
	789 793
	Не применялся
	789 793

	6
	Административно-бытовой корпус с подвалом (литеры А, А1, подвал А) площадью 3 723,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк,

улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не применялся
	6 927 854
	Не применялся
	6 927 854

	7
	Право аренды земельного участка, площадью 63 185 кв.м., категория земель: земли населённых пунктов, кадастровый номер участка 48:20:035102:1324, расположенного по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не применялся
	Не применялся
	7 175 000
	7 175 000


1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

	№ п/п
	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость, руб.

	1
	Главный корпус (литера Б) площадью 5 507,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	10 246 847

	2
	Вспомогательный корпус (литера В) площадью 3 570,2 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	6 642 450

	3
	Кирпичный контрольно-пропускной пункт № 1 (литера Д) площадью 114,7 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	213 402

	4
	Панельный склад № 1 (литера Ж) площадью 571,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	1 063 291

	5
	Блочный склад № 2 (литера И) площадью 424,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	789 793

	6
	Административно-бытовой корпус с подвалом (литеры А, А1, подвал А) площадью 3 723,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	6 927 854

	7
	Право аренды земельного участка, площадью 63 185 кв.м., категория земель: земли населённых пунктов, кадастровый номер участка 48:20:035102:1324, расположенного по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	7 175 000

	
	Итого:
	33 058 637


2. Основание для проведения оценки

Основанием для проведения оценки является Договор № 26 от 26 декабря 2013 года, заключенный между ЗАО «Автопредприятие № 2» и ООО «Оценка-Гарант».
3. Задание на оценку

	Объект оценки
	Главный корпус (литера Б) площадью 5 507,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»

	
	Вспомогательный корпус (литера В) площадью 3 570,2 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»

	
	Кирпичный контрольно-пропускной пункт № 1 (литера Д) площадью 114,7 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная,

дом № 1 «а»

	
	Панельный склад № 1 (литера Ж) площадью 571,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»

	
	Блочный склад № 2 (литера И) площадью 424,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»

	
	Административно-бытовой корпус с подвалом (литеры А, А1, подвал А) площадью 3 723,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк,

улица Ферросплавная, дом № 1 «а»

	
	Право аренды земельного участка, площадью 63 185 кв.м., категория земель: земли населённых пунктов, кадастровый номер участка 48:20:035102:1324,

расположенного по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»

	Собственник объекта оценки на дату оценки
	Закрытое акционерное общество «Автопредприятие № 2»

	Имущественные права на объект оценки
	Право собственности на объекты недвижимости и право аренды на земельный участок

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объектов оценки

	Предполагаемое использование результатов оценки (цели и задачи проведения оценки)
	Для целей реализации в рамках конкурсного производства

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки 
	Результат оценки должен быть использован исключительно в соответствии с пунктом «Предполагаемое использование результатов оценки (цели и задачи проведения оценки)»

	Вид стоимости
	Рыночная стоимость

	Дата оценки
	15 января 2014 года

	Срок проведения оценки
	20 рабочих дней с даты начала оказания Услуг

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	· в процессе подготовки отчета об оценке, Оценщик исходит из допущения о достоверности предоставленных Заказчиком документов;

· копии предоставленных документов соответствуют оригиналам;

· ответственность за законность получения и достоверность предоставленных Заказчиком документов несет Заказчик; юридическая экспертиза не входит в число задач настоящей оценки, в связи с чем таковая не производилась;

· от Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного отчета об оценке или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда;

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

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

· при проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо факторов, помимо оговоренных в отчете, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов;

· ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке и настоящим Заданием на оценку;

· оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость объектов оценки;

· 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 объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев;

прочие допущения и ограничения, обусловленные спецификой конкретного объекта оценки, выбранными методами оценки и прочими факторами.

	Нормативные акты и стандарты, используемые при составлении Отчета Оценщика
	· Федеральный Закон от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

· Федеральные стандарты оценки: ФСО № 1 (утв. приказом № 256 от 20.07.2007 г.), ФСО № 2 (утв. приказом № 255 от 20.07.2007 г.) и ФСО № 3 (утв. приказом № 254 от 20.07.2007 г.);

· Стандарты ССО РОО.


4. Заявление о соответствии

Подписавший данный Отчёт оценщик (далее Оценщик) настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными:

1. Факты, изложенные в отчете, достоверны и соответствуют действительности лишь в указанных в настоящем тексте целях и на дату оценки.

2. Содержащийся в отчете аналитический материал, выводы, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и должны трактоваться только в полном контексте с ограничительными условиями и допущениями, являющимися частью настоящего отчета.

3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам, руководствуясь нормами профессиональной этики.

4. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в отчете.
5. Работа выполнена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ и другими нормативными актами Российской Федерации и Чувашской Республики в области оценки имущества. 

6. Анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в Отчете, соответствуют требованиям федеральных стандартов оценки, являющихся обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденных приказами Минэкономразвития РФ от 20.07.2007 г. №№ 256, 255, 254 (соответственно ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3).

7. Оценка произведена на основании анализа рынка соответствующих видов имущества на дату оценки. 

8. Оценщиком был лично произведен осмотр оцениваемого имущества, идентификация производилась со слов и в присутствии Заказчика.

9. Копия отчета хранится в архиве Оценщика до истечения срока исковой давности.

10. Публикация отчета целиком или по частям, или публикация ссылок на отчет, данных, содержащихся в отчете, имени и профессиональной принадлежности Оценщика – без письменного согласия Оценщика запрещена.
	Оценщик
	О.Р. Кокорев


06 февраля 2014 года

5. Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки

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

В соответствии со ст. 5 вышеуказанного Закона к объектам оценки относятся:

отдельные материальные объекты (вещи);

совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия);

право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества;

права требования, обязательства (долги);

работы, услуги, информация;

иные 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.

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.

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.

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.

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта оценки:

рыночная стоимость;

инвестиционная стоимость;

ликвидационная стоимость;

кадастровая стоимость.

При определении рыночной стоимости объекта оценки (стандарт ФСО №2) определяется наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

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

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

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

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

платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных покупателей. 

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки – наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки.
Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку.

5.2. Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки

Процесс оценки включает в себя:

1. заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

2. сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

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

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

5. составление отчета об оценке.

Процесс оценки начинается с общего осмотра оцениваемого имущества Далее анализируются возможные варианты использования объекта с целью нахождения оптимального. 

Следующий этап оценки - определение рыночной стоимости - осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на данный сегмент рынка в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. При определении стоимости подобных объектов общепринятыми являются три основных подхода:

- затратный подход;

- сравнительный подход;

- доходный подход.

Каждый из перечисленных подходов приводит к получению определенных ценовых характеристик объекта. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из используемых подходов и установить окончательную оценку объекта собственности на основании данных того подхода, или подходов, которые расценены Оценщиком как наиболее надежные.
6. Сведения о заказчике оценки и об оценщике

О заказчике - юридическом лице
	Организационно-правовая форма
	Закрытое акционерное общество

	Полное наименование 
	Закрытое акционерное общество «Автопредприятие № 2»

	Реквизиты Заказчика
	ИНН 4823001790 

р/с: № 40702810406800003788 в ОАО «БАНК24.RU» г. Екатеринбург,

БИК 046577859, к/с 30101810600000000859 

	Основной государственный регистрационный номер (далее – ОГРН), дата присвоения ОГРН
	1024800830955 от 19.08.2002г.

	Место нахождения
	115054, г. Москва, пер. 5-й Монетчиковский, д. 16, офис 2


Об Оценщике, работающем на основании трудового договора
Оценщик, задействованный в проведении работы по оценке, имеют соответствующее высшее образование, а также профессиональное образование в области оценки бизнеса, недвижимости, машин, оборудования и транспортных средств.

	Фамилия, Имя, 

Отчество оценщика
	Кокорев Олег Рудольфович 

	Местонахождение оценщика
	ООО «Оценка-Гарант»; ЧР, г. Чебоксары, ул. Гагарина, д.35 Б

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	Является членом Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков», зарегистрированной под №0003 от 09.07.2007 г., и включен в реестр оценщиков за регистрационным №01804 от 11 декабря 2007 года

Реквизиты РОО: 105066, Москва, 1-ый Басманный пер., 2А

Тел./факс: +7 (495) 662 7425, +7 (499) 267 8718
e-mail: info@sroroo.ru
сайт в Интернет: http://www/sroroo/ru

	Номер и дача выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 397641 от 25 июля 2006 года, выдан ГОУ ВПО Московским автомобильно-дорожным институтом (ГТУ) Волжский филиал. Специализация «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». Опыт работы в области оценки имущества с 2006 года.

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Гражданская ответственность Оценщика застрахована в ОАО «Страховая группа МСК» (428000, г. Чебоксары, б-р Президентский, д.4, оф.24), полис серии ОТА/5510 № 010894925 от 30 ноября 2013 г., срок действия с 30 ноября 2013 г. по 29 ноября 2014 г., страховая сумма: 10 000 000 рублей

	Стаж работы в оценочной деятельности
	8 лет


	Организационно-правовая форма юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	Общество с ограниченной ответственностью

	Полное наименование юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	Общество с ограниченной ответственностью «Оценка - Гарант»

	Реквизиты юридического лица
	Юридический адрес: 428000, ЧР, г. Чебоксары, ул. Гагарина, д.35 Б
ИНН/КПП 2130022489/213001001

Расчетный счет: 40702810300960001473 Нижегородском филиале ОАО «Банк Москвы» г. Нижний Новгород, БИК 042282832, к/с 30101810100000000832

	ОГРН, дата присвоения ОГРН юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	1072130010270 от 13.06.2007г.

	Место нахождения юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	ЧР, г. Чебоксары, ул. Гагарина, д.35 Б тел/факс (8352) 28-14-44

	Ответственность 

Исполнителя
	Гражданская ответственность Исполнителя застрахована в ОАО «Страховая группа МСК (428000, г. Чебоксары, б-р Президентский, д.4, оф.24, тел.: 62-53-04, 62-53-55), полис № ОТА/5500/010894932 от 20 декабря 2013 г., срок действия с 22 декабря 2013 г. по 21 декабря 2014 г., страховая сумма: 5 000 000 рублей.


Сведения о привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах

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


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

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного Отчёта. Достоверность оценки ограничивается следующими условиями:

1. В процессе подготовки настоящего Отчёта, Оценщик исходил из достоверности правоустанавливающих документов на объект недвижимости.

2. Юридическое описание права собственности на оцениваемое имущество презюмируется со слов и по информации, представленной Заказчиком. Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете.

3. Оценщик лично произвел визуальный осмотр оцениваемого имущества. Оценщик не производил обмер объекта оценки, полагаясь на верность исходной информации, предоставленной Заказчиком. 

4. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного Отчёта или произведенной оценки, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком. 

5. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

6. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчёта, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это, возможно, делаются ссылки на источник информации.

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

8. Юридическая экспертиза не входит в число задач настоящей оценки, соответственно таковая процедура Оценщиком не производилась.

9. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном в порядке и на основании требований, установленных Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», стандартами оценки и нормативными актами по оценочной деятельности уполномоченного федерального органа по контролю за осуществлением оценочной деятельности в РФ, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или с даты представления публичной оферты прошло не более шести месяцев. 

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

Основными источниками информации, использованными в Отчёте, стали данные открытых электронных и печатных изданий, где в режиме свободного доступа размещаются сведения о публичных офертах, аналитические материалы, экспертные оценки и интервью со специалистами ведущих столичных агентств недвижимости. 

	· Конституция Российской Федерации

	· Гражданский кодекс Российской Федерации ч. I и II.

	· Земельный кодекс Российской Федерации

	· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»

· Федеральные стандарты оценки, являющиеся обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности для определении вида стоимости объекта оценки, подходов к оценке и методов оценки, а также при проведении оценки, утвержденные приказами Минэкономразвития РФ от 20.07.2007 г. №№ 256, 255, 254 (соответственно ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3).

	· Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости. – СПб: Питер, 2001. 

	· Иванова Е.Н. Оценка стоимости недвижимости: учебное пособие/ Е.Н. Иванова; под ред. Д-ра экон. Наук проф. М.А.Федотовой. М.:КНОРУС, 2007. – 344 с.

	· Калачева С.А. Недвижимость. - М.: ПРИОР, 1998.

	· Ковалев А.П. Оценка стоимости активной части основных фондов: Учебно-методическое пособие. - М.: Финстатинформ, 1997.

	· Оценка недвижимости: Учебник / Под ред. А.Г.Грязновой, М.А.Федотовой, - М.: Финансы и статистика, 2005. – 496 с.: ил.

	· Оценка объектов недвижимости: теоретические и практические аспекты/ Под ред. В.В. Григорьева. - М.: ИНФРА-М, 1997.

	· Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия «Оценочная деятельность». Учебное и практическое пособие. - М.: Дело, 1998.

	· Прорвич В.А. Основы экономической оценки городских земель. Серия «Оценочная деятельность». Учебно-практическое пособие. - М.: ДЕЛО, 1998.

	· Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. - СПб.: СПбГТУ, 1997.

	· Тэпман Л.Н. Оценка недвижимости. Учебное пособие для вузов / Под ред. Проф. В.А. Швандара.- М.: ЮНИТИ-ДАНА, 2002. – 303 с.

	· Фридман Дж, Ордуэй Ник. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Пер. с англ. – М.: Дело, 1997.

	· Еженедельное издание «Жилье, покупка, продажа, обмен», газета «Из рук в руки», сайты Интернета.

	· Справочно - информационная система «Гарант».


Пользователь Отчёта, при желании, может самостоятельно ознакомиться с данной информацией по представленным адресам и ссылкам. Оценщик подтверждает, что на момент проведения оценки данная информация в указанных источниках существовала. Однако он не несёт ответственность за дальнейшие изменения содержания данных источников.
9. Перечень документов используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки

· Свидетельство о государственной регистрации права №44 АА 205777от 27.01.2004 года (копия);
· Свидетельство о государственной регистрации права №48 АА 205778 от 27.01.2004 года (копия);

· Свидетельство о государственной регистрации права №48 АА 205781 от 27.01.2004 года (копия);

· Свидетельство о государственной регистрации права №48 АА 205783 от 27.01.2004 года (копия);

· Свидетельство о государственной регистрации права №48 АА 205782 от 27.01.2004 года (копия);

· Свидетельство о государственной регистрации права №48 АА 205779 от 27.01.2004 года (копия);

· Кадастровый паспорт №2170пр-А\01 от 27 октября 2008 г. (копия);
· Кадастровый паспорт №2170пр-Б\01 от 27 октября 2008 г. (копия);
· Кадастровый паспорт №2170пр-В\01 от 27 октября 2008 г. (копия);

· Кадастровый паспорт №2170пр-Д\01 от 27 октября 2008 г. (копия);

· Кадастровый паспорт №2170пр-Ж\01 от 27 октября 2008 г. (копия);

· Кадастровый паспорт №2170пр-И\01 от 27 октября 2008 г. (копия).

10. Применяемые стандарты оценочной деятельности и обоснование их применения

При осуществлении оценочной деятельности Оценщик обязан соблюдать требования Федерального закона  135-ФЗ от 29.07.1998 года «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», стандартов оценочной деятельности, а также стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он является. 

При составлении настоящего отчета в соответствии с Федеральным законом 135-ФЗ от 29.07.1998 года Оценщик применял следующие стандарты:

· Федеральный стандарт оценки (ФСО № 1) «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (утв. Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 256);

· Федеральный стандарт оценки (ФСО № 2) «Цель оценки и виды стоимости» (утв. Приказом Минэкономразвития России  от 20 июля 2007 г. № 255);

· Федеральный стандарт оценки (ФСО № 3) «Требования к отчету об оценке» (утв. Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 254);

· Стандарты и правила осуществления оценочной деятельности РОО (ССО РОО).

11. Точное описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки

11.1 Количественные и качественные характеристики объектов оценки

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для автотранспортного предприятия, общая площадь 63 185 кв.м., адрес объекта: Липецкая область, город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Основные характеристики
	Сведения

	11.1.1 Сведения об имущественных правах
	Право аренды

	11.1.2 Сведения об обременениях, связанных с объектом оценки 
	В соответствии с техническим заданием к договору учет обременений и ограничений не производится

	11.1.3 Сведения об физических свойствах объекта оценки
	Земельный участок, общей площадью 63 185 кв.м.

Кадастровый номер: 48:20:035102:1324.

	11.1.4 Сведения об износ
	Отсутствует

	11.1.5 Сведения об устареваниях
	Снижение покупательского спроса, обнаружение признаков понижения качества по различным причинам и других признаков устаревания, в том числе и внешнего (за исключением общей экономической ситуации) устаревания не установлены 

	11.1.6 Сведения об назначении и разрешенном использовании, а также фактического использования
	Разрешенное использование: для автотранспортного предприятия.

Фактическое использование: для автотранспортного предприятия


– Здесь и далее источник информации: Кадастровый паспорт земельного участка (выписка из государственного кадастра недвижимости) (см. Приложение);

Здания
	№
	Наименование объекта оценки
	Право владения
	Собственник
	Год постройки
	Этажность
	Общая площадь

	1
	Главный корпус (литера Б) площадью 5 507,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Право собственности
	ЗАО «Автопредприятие №2»
	1973
	1
	5 507,5

	2
	Вспомогательный корпус (литера В) площадью 3 570,2 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Право собственности
	ЗАО «Автопредприятие №2»
	1973
	1
	3 570,2

	3
	Кирпичный контрольно-пропускной пункт № 1 (литера Д) площадью 114,7 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная,

дом № 1 «а»
	Право собственности
	ЗАО «Автопредприятие №2»
	1973
	2
	114,7

	4
	Панельный склад № 1 (литера Ж) площадью 571,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Право собственности
	ЗАО «Автопредприятие №2»
	1973
	1
	571,5

	5
	Блочный склад № 2 (литера И) площадью 424,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Право собственности
	ЗАО «Автопредприятие №2»
	1973
	1
	424,5

	6
	Административно-бытовой корпус с подвалом (литеры А, А1, подвал А) площадью 3 723,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Право собственности
	ЗАО «Автопредприятие №2»
	1973
	4, цоколь
	3 723,6

	
	
	
	
	
	
	


11.2 Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объектов оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объектов оценки

Количественных и качественных характеристик элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, не имеются.
11.3. Информация о текущем использовании объекта оценки.
Земельные участки используются для эксплуатации зданий. Комплекс зданий представляют собой производственную базу с административными и производственными зданиями.
11.4 Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость 
Объектом оценки является недвижимое имущество, а именно земельные участки, административное здание, склад и гараж. В случае их реализации, потенциальными потребителями будет широкий круг покупателей, как юридические, так и физические лица.
11.5 В отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу – реквизиты юридического лица и балансовая стоимость объекта (ст. 11 ФЗ-135)

Реквизиты юридического лица:

	Полное наименование 
	Закрытое акционерное общество «Автопредприятие № 2»

	Реквизиты Заказчика
	Юридический адрес: 115054, г. Москва, пер. 5-й Монетчиковский, д. 16, офис 2 

ИНН 4823001790 

р/с: № 40702810406800003788 в ОАО «БАНК24.RU» г. Екатеринбург,

БИК 046577859, к/с 30101810600000000859

ОГРН 1024800830955 от 19.08.2002г.


Балансовая стоимость объекта оценки:
	№ п/п
	Наименование объекта оценки
	Первоначальная балансовая стоимость, руб.
	Остаточная стоимость, руб.

	1
	Главный корпус (литера Б) площадью 5 507,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не предоставлено
	Не предоставлено

	2
	Вспомогательный корпус (литера В) площадью 3 570,2 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не предоставлено
	Не предоставлено

	3
	Кирпичный контрольно-пропускной пункт № 1 (литера Д) площадью 114,7 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не предоставлено
	Не предоставлено

	4
	Панельный склад № 1 (литера Ж) площадью 571,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не предоставлено
	Не предоставлено

	5
	Блочный склад № 2 (литера И) площадью 424,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не предоставлено
	Не предоставлено

	6
	Административно-бытовой корпус с подвалом (литеры А, А1, подвал А) площадью 3 723,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не предоставлено
	Не предоставлено

	7
	Право аренды земельного участка, площадью 63 185 кв.м., категория земель: земли населённых пунктов, кадастровый номер участка 48:20:035102:1324, расположенного по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не имеет
	Не имеет


12. Анализ рынка объекта оценки и обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов
12.1. Обзор рынка коммерческой недвижимости г. Липецк на 3 квартал 2013 года
Данный материал является экспертным исследованием рынка недвижимости г.Липецк и основан на материалах, размещенных в свободном открытом доступе. Наше исследование является результатом анализа цен предложений от собственников объектов коммерческой недвижимости и агентств, работающих на рынке коммерческой недвижимости. Мы не предоставляем никаких гарантий отсутствия в данном исследовании ошибочных или некорректных сведений. ООО «РусБизнесПрайсИнформ» не несет ответственности за ущерб, убытки, или иной вред возникшие по причине некорректности или недостоверности информации, содержащейся в данном экспертном исследовании. 

Основными центральными улицами Липецка, на которых располагаются наибольшее количество объектов коммерческого назначения являются: 

ул.Октябрьская, ул.Первомайская, ул.Ленина, ул.Космонавтов, ул.Гагарина, проспект Победы и др. 

Основные торговые центры располагаются на улицах: Советская, Космонавтов, Московская, 50 лет НЛМК. 

Объекты административного (офисного) назначения 

Диапазон цен предложений на продажу для объектов, располагающихся на центральных улицах города с качеством внутренней отделки приближенной к евро-стандарту (класс В) составляет: 

от 40 000 до 72 100 руб. за 1 кв.м. 

Диапазон цен предложений на продажу для объектов, располагающихся на центральных улицах города с качеством внутренней отделки эконом - класса составляет: 

От 36 000 до 67 500 руб. за 1 кв.м. 

Диапазон цен предложений на продажу для объектов, располагающихся на окраине города с качеством внутренней отделки эконом - класса составляет: 

от 30 000 до 40 000 руб. за 1 кв.м. 

Диапазон арендных ставок для объектов, располагающихся на центральных улицах города с качеством внутренней отделки приближенной к евро-стандарту (класс В) составляет: 

от 750 до 1140 руб. за 1 кв.м. в месяц. 

Диапазон арендных ставок для объектов, располагающихся на центральных улицах города с качеством внутренней отделки эконом - класса составляет: 

от 350 до 700 руб. за 1 кв.м. в месяц. 

Средневзвешенная арендная ставка на центральных улицах города составила: 

645 руб. за 1 кв.м. в месяц. 

 Диапазон арендных ставок для объектов, располагающихся на окраине города с качеством внутренней отделки эконом - класса составляет: 

от 250 до 500 руб. за 1 кв.м. в месяц. 

Средневзвешенная арендная ставка на окраине города составила: 

350 руб. за 1 кв.м. в месяц. 

Крупные бизнес-центры г.Липецк: 

 «Европорт» (6500 кв.м.) г. Липецк, площадь Плеханова, дом 3 

«Деловой центр на Ленина» г. Липецк, ул. Ленина 11/2 

«Виктория» (10 400 кв.м.) г. Липецк, пр-т Победы, 29 

«Дельта» г. Липецк, ул.Советская 

Объекты торгового назначения 

Диапазон цен предложений на продажу для объектов, располагающихся на центральных улицах города с качеством внутренней отделки приближенной к евро-стандарту (класс В) составляет: 

от 55 000 до 100 000 руб. за 1 кв.м. 

Диапазон цен предложений на продажу для объектов, располагающихся на центральных улицах города с качеством внутренней отделки эконом - класса составляет: 

от 25 000 до 55 000 руб. за 1 кв.м. 

Диапазон цен предложений на продажу для объектов, располагающихся на окраине города с качеством внутренней отделки приближенной к евро-стандарту (класс В) составляет: 

от 32 000 до 56 000 руб. за 1 кв.м. 

Диапазон цен предложений на продажу для объектов, располагающихся на окраине города с качеством внутренней отделки эконом - класса составляет: 

от 27 000 до 46 000 руб. за 1 кв.м. 

Диапазон арендных ставок для объектов, располагающихся на центральных улицах города с качеством внутренней отделки приближенной к евро-стандарту (класс В) составляет: 

от 600 до 1 100 руб. за 1 кв.м. в месяц. 

Диапазон арендных ставок для объектов, располагающихся на центральных улицах города с качеством внутренней отделки эконом - класса составляет: 

от 500 до 580 руб. за 1 кв.м. в месяц. 

Средневзвешенная арендная ставка на центральных улицах города составила: 

675 руб. за 1 кв.м. в месяц. 

Диапазон арендных ставок для объектов, располагающихся на окраине города с качеством внутренней отделки эконом - класса составляет: 

от 250 до 500 руб. за 1 кв.м. в месяц. 

Средневзвешенная арендная ставка на окраине города составила: 

394 руб. за 1 кв.м. в месяц. 

Крупные торговые центры г.Липецк: 

 «КИТ» (17000 кв.м.) г. Липецк, ул.50 лет НЛМК 

«На Заводской» (11680 кв.м.) г. Липецк, Заводская площадь 

«Липецк» (18000 кв.м.) г. Липецк, улица Студеновская 

«На Московской» (65500 кв.м.) г. Липецк, улица Московская 

«Real» (16997 кв.м.) г. Липецк, Улица Героя России Эдуарда Белана 

«Европа» (60000 кв.м.) г. Липецк, улица Советская 

«Москва» (15000 кв.м.) г. Липецк, улица Титова 

«Ноябрьский» (21600 кв.м.) г. Липецк, улица Космонавтов 

«Октябрьский» (20000 кв.м.) г. Липецк, улица Меркулова 

«Победа» (3400 кв.м.) г. Липецк, площадь Победы 

Объекты производственно-складского назначения 

Диапазон цен предложений на продажу для объектов, представляющих собой отапливаемые помещения, составляет: 

от 10 400 до 20 000 руб. за 1 кв.м. 

Диапазон цен предложений на продажу для объектов, представляющих собой холодные помещения, составляет: 

от 8 300 до 10 000 руб. за 1 кв.м. 

Средневзвешенная цена предложений на продажу составила: 

12 325руб. за 1 кв.м. 

Диапазон арендных ставок для объектов, представляющих собой отапливаемые помещения, составляет: 

от 180 до 200 руб. за 1 кв.м. в месяц. 

Диапазон арендных ставок для объектов, представляющих собой холодные помещения, составляет: 

От 150 до 160 руб. за 1 кв.м. в месяц. 

Средневзвешенная арендная ставка составила: 

162 руб. за 1 кв.м. в месяц.
12.5. Анализ наиболее эффективного использования

Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение эксперта – оценщика исходя из анализа состояния рынка. Понятие наиболее эффективного использования имущества – это вероятный способ его эксплуатации, который является юридически разрешенным, физически возможным, разумно оправданным, экономически обоснованным, осуществимым с финансовой точки зрения и приводящим к наивысшей стоимости оцениваемого имущества. Анализ наиболее эффективного использования включает в себя проверку соответствия различных вариантов использования следующим критериям:

· Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов использования.

· Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонах, земельным и природоохранным законодательством.

· Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участка.

· Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых видов использования будет приносить максимальный чистый операционный доход, и, следовательно, обеспечит максимальную текущую стоимость оцениваемого объекта. 

По проведении анализа эффективности использования объекта оценки, был сделан вывод, что наиболее эффективным использованием оцениваемого имущества является его использование в соответствии со своим функциональным назначением как нежилые отдельно стоящие здания и земельный участок для эксплуатации зданий.
13. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов с приведением расчетов или обоснование отказа от применения подходов к оценке объекта оценки
13.1. Сравнительный подход

Метод прямого сравнительного анализа продаж

Метод прямого сравнительного анализа продаж основывается на посылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли - продажи по аналогии, основываясь на информации об аналогичных сделках. 

Отсюда следует, что метод имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель за выставленное на продажу имущество заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект.

Метод включает в себя сбор данных о рынках продаж и предложений по объектам оценки, сходным с оцениваемым. Цены на объекты - аналоги могут быть скорректированы с учетом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. После корректировки цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности.

13.2. Доходный подход

Доходный подход к оценке основывается на принципе ожидания. Этот принцип утверждает, что типичный покупатель или инвестор приобретает имущество в ожидании получения будущих доходов или выгод. Иными словами, стоимость объекта может быть определена как его способность приносить доход в будущем.

В рамках доходного подхода существует два основных метода оценки стоимости имущества: метод дисконтирования денежных потоков и метод капитализации как частный случай метода дисконтирования денежных потоков.

Метод прямой капитализации (как частный случай метода дисконтирования денежных потоков)

Прямая капитализация используется, если прогнозируются постоянные или плавно изменяющиеся с незначительным темпом доходы и оцениваемая собственность не требует значительных единовременных затрат на капитальный ремонт или реконструкцию.

13.3. Затратный подход

Метод укрупненных обобщенных показателей стоимости 

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении имущества и исходит из того, что инвестор, проявляя должную предусмотрительность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую обойдется ему получение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству объекта в обозримый период без существенных задержек. Данный метод оценки может привести к объективным результатам, если возможно точно оценить величину стоимости и износа объекта при условии относительного равновесия спроса и предложения на рынке подобных объектов.

Затратный подход показывает оценку полной восстановительной стоимости имущества с учетом предпринимательской прибыли за вычетом накопленного износа и оценки земельного участка (для объектов недвижимости).

13.4. Обоснования выбора подходов оценки

Выбор подходов оценки был принят оценщиками исходя из имеющейся информации, анализа достоинств и недостатков каждого из примененных подходов в оценке.

Метод прямой капитализации.  Применение данного метода обусловлено тем, что оцениваемый объект недвижимого имущества способен генерировать доходы, стабильные  по времени, не требует на дату оценки больших по длительности  капиталовложений в ремонт или реконструкцию. В этом методе  для оценки рыночной стоимости чистый доход первого года  от использования актива делится на коэффициент капитализации, полученный методом рыночной экстракции на основе анализа данных  о коэффициентах капитализации активов, аналогичных оцениваемому активу.  Оцениваемый объект соответствует требованиям данного метода, поэтому в настоящей оценке применяется именно этот метод. 

Метод дисконтирования денежных потоков не применяется.  Метод дисконтированных денежных потоков применяется в том случае, когда  объект недвижимости требует значительных  и длительных по времени вложений средств в капремонт или реконструкцию, потоки доходов прогнозируются как регулярно изменяющиеся. Метод применим к развивающимся объектам доходной недвижимости. Также надо иметь в виду, что для использования этого метода необходимо иметь достоверную и достаточную информацию о прогнозируемых потоках. У оценщика такая информация отсутствует. нестабильными экономическими условиями в нашей стране, а также не позволяет учесть изменения, происходящие на рынке недвижимости, и поэтому не отражает всей реальной картины стоимости имущества. В связи с вышесказанным, доходный подход в данном отчете не может быть использован при определении рыночной стоимости объекта оценки.

Обоснование отказа от Затратного подхода:

Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки. Официальной сметой затрат на покупку участка и строительства на нём нескольких нежилых зданий Оценщик не располагает. Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, уникальных по своему виду и назначению, для которых не существует рынка.

Сравнительный подход показывает наиболее реальную картину стоимости аналогичного имущества на первичном и вторичном рынках. Сравнительный подход наиболее действен для объектов имущества, по которым имеется достаточное количество информации о предложениях или недавних сделках на рынке. В целях применения сравнительного подхода на основании проведенного изучения сделок с аналогичными объектами можно сделать вывод, что за последнее время на вторичном рынке продаж производилось достаточное количество сделок с объектами-аналогами. 

В целях рассмотрения и анализа для определения рыночной стоимости оцениваемого имущества применим метод сравнения продаж в рамках сравнительного подхода и доходный подход.
14. Сравнительный подход 
Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта – аналога по всем элементам сравнения

В качестве сравнимых объектов была использована информация о ценах предложения объектов недвижимости на вторичном рынке и отобраны объекты, которые в наибольшей степени приближаются к оцениваемому объекту. 

При оценке методом сравнения аналогичных продаж Оценщиком был произведен качественный и количественный анализ предложений недвижимости, аналогичной оцениваемой.
Расчет стоимости 1 кв.м. земельного участка на праве собственности в составе земельного участка площадью 63185 кв.м.
В таблицах ниже приведены корректировки на уторгование, на право собственности, условия финансирования, условия продажи, дату предложения, местоположение, разрешенное использование, транспортную доступность, наличие инженерных коммуникаций площадь участка для обоснования скорректированной величины стоимости 1 м2 площади каждого из объектов-аналогов, а также расчетная величина рыночной стоимости объекта оценки, полученная поэтапным расчетом.

· Корректировка на уторгование была принята в размере - 13% (Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты. Таблицы. Графики. Гистограммы. Издание  второе актуализированное и расширенное. Нижний Новгород, 2012).

· Корректировка на право собственности – не применялась, так как объект оценки и объекты аналоги имеют правовой статус – право собственности.

· Корректировка на условия финансирования – не применялась, так как условия финансирования  у всех объектов рыночные.

· Корректировка на дату предложения – не применялась, так как даты предложения объектов-аналогов совпадают с датой оценки.

· Корректировка на местоположение. Оценщик проанализировал местоположение объекта оценки и объектов-аналогов и пришел к выводу, что местоположение объектов-аналогов аналогично местоположению объекта оценки по всем ценообразующим факторам, таким образом, корректировка не вносилась.
· Корректировка на разрешенное использование – не применялась, так как объекты-аналоги одного назначения.
· Корректировка на транспортную доступность – не применялась, так как объект оценки и объекты-аналоги имеют одинаковую транспортную доступность.

· Корректировка на наличие инженерных коммуникаций - не применялась, так как к объекту оценки и объектам-аналогам подведены инженерные коммуникации.

Корректировка на площадь участка. Как правило, маленькие по размеру земельные участки стоят несколько дороже в расчете на единицу площади, чем большие по размеру участки, поэтому в цены аналогов вносились корректировки. (А.Д. Власов, «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промышленными объектами в поселениях», журнал «Имущественные отношения в Российской Федерации», №1(40). Поправка на площадь подчиняется экспоненциальной зависимости).

	Коэффициенты корректировки удельной кадастровой стоимости земельного участка на размер его площади (Ks)

	Площадь, га
	Коэффициент корректировки исходный
	Коэффициент корректировки, приведенный к диапазону от 5 до 10 га

	до 0,5
	1,35
	0,740740741

	от 0,5 до 1
	1,25
	0,8

	от 1 до 5
	1,06
	0,943396226

	от 5 до 10
	1
	1

	от 10 до 25
	0,93
	1,075268817

	от 25 до 50
	0,88
	1,136363636

	от 50 до 100
	0,83
	1,204819277

	от 100 до 250
	0,78
	1,282051282

	от 250 до 500
	0,75
	1,333333333

	свыше 500
	0,71
	1,408450704


Расчет стоимости земельных участков с учетом корректировок цен предложения 1 кв. м общей площади по сравниваемым объектам на дату оценки приводится в нижеследующих таблицах:

Таблица корректировок по сравнимым объектам аналогам.

	Элемент сравнения
	Единица измерения
	Объект оценки
	Объект - аналог №1
	Объект - аналог №2
	Объект - аналог №3

	Местоположение 
	 
	Липецкая область, город Липецк, улица Ферросплавная, д.1а
	Липецкая область, город Липецк, улица Московская, в районе пожарной части ПЧ-40
	Липецкая область, город Липецк, в районе магистрали Сквирел (Тамбовское шоссе)
	Липецкая область,

село Косырёвка

	Источник информации
	 
	 
	http://www.avito.ru/lipetsk/zemelnye_uchastki/uchastok_91_sot._promnaznacheniya_195926067
	http://www.avito.ru/lipetsk/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_128965054
	http://ru.ners.ru/object/2211656.html

	Телефон
	 
	 
	 8-915-552-2444
	71-11-86 
	79610318000

	Цена предложения 
	руб.
	 
	12 500 000 
	4 000 000
	21 000 000 

	Общая площадь,  кв. м
	м2
	63 185,0 
	9 181,0 
	7 000,0 
	38 000,0 

	 Цена  за ед. площади
	руб./м2
	 
	1 361,5 
	571,4 
	552,6 

	Тип сделки
	 
	 
	предложение 
	предложение 
	предложение 

	Корректировка на уторгование
	%
	 
	-13,00%
	-13,00%
	-13,00%

	Скорректированная цена
	руб./м2
	 
	1184,5
	497,1
	480,8

	Оцениваемое право
	 
	Право собственности
	Право собственности 
	Право собственности 
	Право собственности 

	Корректировка
	Коэф
	 
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	 
	1 184,5 
	497,1 
	480,8 

	Условия финансирования
	 
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

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

	Скорректированная цена
	руб./м2
	 
	1 184,5 
	497,1 
	480,8 

	Дата предложения (дата оценки)
	 
	Январь 2014
	Январь 2014
	Январь 2014
	Январь 2014

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

	Скорректированная цена
	руб./м2
	 
	1 184,5 
	497,1 
	480,8 

	Местоположение
	 
	Липецкая область, город Липецк, улица Ферросплавная, д.1а
	Липецкая область, город Липецк, улица Московская, в районе пожарной части ПЧ-40
	Липецкая область, город Липецк, в районе магистрали Сквирел (Тамбовское шоссе
	Липецкая область,

село Косырёвка

	Корректировка
	Коэффициент
	 
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	 
	1 184,5 
	497,1 
	480,8 

	Разрешенное использование
	 
	Для содержания зданий и сооружений
	для строительства логистического комплекса
	под складские помещения
	промышленного назначения

	Корректировка
	Коэффициент
	 
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./м2
	 
	1 184,5 
	497,1 
	480,8 

	Транспортная доступность
	 
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

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

	Скорректированная цена
	руб./м2
	 
	1 184,5
	497,1
	480,8

	Инженерные коммуникации
	 
	есть
	есть
	есть
	есть

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

	Скорректированная цена
	руб./м2
	 
	1 184,5 
	497,1 
	480,8 

	Площадь участка
	м2
	63 185,0 
	9 181,0 
	7 000,0 
	38 000,0 

	Корректировка
	Коэф
	 
	0,8
	0,8
	0,943396226

	Скорректированная цена
	руб./м2
	 
	947,6 
	397,7 
	453,6 

	Цена  за ед.  общей площади
	руб./м2
	599,63 
	
	
	


Расчет стоимости недвижимого имущества (зданий)
Корректировка значения единицы сравнения для объектов аналогов
В таблице приведены корректировки на право собственности, условия финансирования, условия продажи, дату предложения, местоположение, транспортную доступность, уторгование, для обоснования скорректированной величины стоимости 1 м2 площади каждого из объектов-аналогов, а также расчетная величина рыночной стоимости объекта оценки, полученная поэтапным расчетом.

- Корректировка на уторгование. По мнению оценщика, объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом снижения цены во время торгов (по данным риэлтерских фирм реальная цена купли-продажи земельных участков отличается от цены предложения на 5-10% в меньшую сторону). При оценке методом сравнения продаж цена предложения уменьшена на величину 5%.
- Корректировка на местоположение. Оценщик проанализировал местоположение объекта оценки и объектов-аналогов и пришел к выводу, что местоположение объектов-аналогов аналогично местоположению объекта оценки по всем ценообразующим факторам, таким образом, корректировка не вносилась.
Далее из стоимости объектов аналогов были вычтены стоимости земельных участков под ними, для выведения стоимости 1 кв.м. улучшения. Расчет стоимости 1 кв.м. земельного участка под объектами аналогами приведен выше.
- Корректировка на условия финансового расчета – не применялась, так как условия финансирования у всех объектов рыночные.

- Корректировка на дату предложения – не применялась, так как даты предложения объектов-аналогов совпадают с датой оценки.
- Корректировка на доступность общественным транспортом – не применялась, так как объект оценки и объекты-аналоги имеют одинаковую транспортную доступность.

- Корректировка на наличие парковки и автостоянки – не применялась, так как объект оценки и объекты-аналоги по данному критерию сопоставимы.

- Корректировка на площадь. Площади аналогов не вполне сопоставимы с площадью объекта оценки, поэтому оценщики применили корректировку на масштаб, которая основана на той закономерности, что большие по размеру объекты в среднем стоят несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру. 

Размер корректировки рассчитан на основе статистического исследования зависимости цены объектов от площади
.

Наиболее точно (коэффициент корреляции = 0,96) эту зависимость для производственно-складских объектов можно описать следующим уравнением:

С = -0,22ln(П) + 2,91, где:

С – стоимость объекта, у.е./ м2;

П – общая площадь объекта, м2.

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы:
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, где:

КП – размер корректировки на общую площадь помещения;

СО – расчетное значение стоимости помещения объекта оценки, у.е.;

СОА – расчетное значение стоимости помещения объекта-аналога, у.е.

Расчет величины корректировки на общую площадь приведен в таблице ниже.

Таблица 25. Расчет корректировки на площадь для оценки рыночной стоимости 

	Показатель 
	Объект оценки
	Объекты аналоги

	
	
	№1
	№2
	№3
	№4
	№5

	Показатель зависимости стоимости 1 кв. м коммерческой недвижимости от площади
	0,8111
	1,3290
	1,1328
	1,0945
	1,3502
	1,2518

	Корректировка на общую площадь,  %
	-38,97%
	-28,40%
	-25,90%
	-39,93%
	-35,21%


- Корректировка на состояние объекта - не применялась, так как объект оценки и объекты аналоги сопоставимы по данному критерию.
- Корректировка на целевое использование - не применялась, так как объект оценки и объекты аналоги являются производственно-административными базами.

Таблица корректировок по сравнимым объектам аналогам

	Характеристики
	Объект оценки
	Объект - аналог №1
	Объект - аналог №2
	Объект - аналог №3
	Объект - аналог №4
	Объект - аналог №5

	Адрес объекта
	Липецкая область, город Липецк, улица Ферросплавная, д.1а
	Липецкая область, город Грязи
	Липецкая область, город Липецк, Грязинское шоссе, владение 9А
	село Сенцово Липецкого района Липецкой области
	Липецкая область, город Липецк, улица 30 лет ВЛКСМ, д. 2
	в городе Липецке

	Источник информации
	 
	http://kvartira48.ru/realty/prodazha-nedvizhimost-lipeck-ggryazi.html
	http://kvartira48.ru/realty/prodazha-nedvizhimost-lipeck-gryazinskoe-sh-vl9a.html
	http://kvartira48.ru/realty/prodazha-nedvizhimost-lipeck-s-sencovo-lipeckiy-r.html
	http://lipetsk.irr.ru/real-estate/commercial-sale/production-warehouses/Prodazha-nedvizhimost-Lipeck-30-Let-Vlksm-ul-d-2-advert173914258.html
	http://lipetsk.propartner.ru/товары/576648.html

	Телефон
	 
	 8-903-643-8938
	 8-903-643-8938
	 8-903-643-8938
	 8-905-681-7498
	 8-4742-22-04-40

	Стоимость предложения объекта, руб.
	 
	9 000 000
	21 000 000
	25 000 000
	12 000 000
	15 000 000

	Скидка на уторгование, %
	 
	-5,00%
	-5,00%
	-5,00%
	-5,00%
	-5,00%

	Цена с учетом коэффициента  (рубли)
	 
	8 550 000
	19 950 000
	23 750 000
	11 400 000
	14 250 000

	 Местоположение 
	Липецкая область, город Липецк, улица Ферросплавная, д.1а
	Липецкая область, город Грязи
	Липецкая область, город Липецк, Грязинское шоссе, владение 9А
	село Сенцово Липецкого района Липецкой области
	Липецкая область, город Липецк, улица 30 лет ВЛКСМ, д. 2
	в городе Липецке

	 Коэффициент корректировки
	 
	1,0000
	1,0000
	1,0000
	1,0000
	1,0000

	Цена с учетом коэффициента (рубли)
	 
	8 550 000
	19 950 000
	23 750 000
	11 400 000
	14 250 000

	Площадь улучшений, кв. м 
	13 911,80
	1 321,00
	3 224,00
	3 836,00
	1 200,00
	1 876,40

	Площадь земельного участка, кв. м 
	63 185,0
	9 600,00
	17 000,00
	30 000,00
	6 800,00
	18 614,00

	Стоимость 1 кв.м. земельного участка, руб. 
	 
	599,63
	599,63
	599,63
	599,63
	599,63

	Стоимость земельного участка, руб. 
	 
	5 756 475,05
	10 193 757,90
	17 988 984,54
	4077503,16
	11161565,27

	Стоимость улучшений, руб.
	 
	2 793 525
	9 756 242
	5 761 015
	7 322 497
	3 088 435

	 Цена улучшений 1кв.м, руб.
	 
	2 115
	3 026
	1 502
	6 102
	1 646

	Условия финансового расчета
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	 Коэффициент корректировки (%)
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Цена с учетом коэффициента (рубли)
	 
	2 115
	3 026
	1 502
	6 102
	1 646

	 Дата оценки/предложения
	Январь 2014
	Январь 2014
	Январь 2014
	Январь 2014
	Январь 2014
	Январь 2014

	 Коэффициент корректировки (%)
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Цена с учетом коэффициента (рубли)
	 
	2 115
	3 026
	1 502
	6 102
	1 646

	 Доступность общественным  транспортом
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	 Коэффициент корректировки (%)
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Цена с учетом коэффициента (рубли)
	 
	2 115
	3 026
	1 502
	6 102
	1 646

	Расположение на территоррии базы
	Выход на улицу
	Выход на улицу
	Выход на улицу
	Выход на улицу
	Выход на улицу
	Выход на улицу

	 Коэффициент корректировки (%)
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Цена с учетом коэффициента (рубли)
	 
	2 115
	3 026
	1 502
	6 102
	1 646

	Поправка на площадь
	 
	-38,97%
	-28,40%
	-25,90%
	-39,93%
	-35,21%

	Цена с учетом коэффициента (рубли)
	 
	1 291
	2 167
	1 113
	3 666
	1 066

	 Состояние объекта
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее

	 Коэффициент корректировки на состояние отделки
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Цена с учетом коэффициента (рубли)
	 
	1 291
	2 167
	1 113
	3 666
	1 066

	Целевое использование
	 Производственно-административная база
	Производственно-административная база
	Производственно-административная база
	Производственно-административная база
	Производственно-административная база
	Производственно-административная база

	Коэффициент корректировки (%)
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Цена с учетом коэффициента (рубли)
	 
	1 291
	2 167
	1 113
	3 666
	1 066

	Итоговая стоимость 1 кв. м оцениваемой площади, руб.
	1 513
	 
	 
	 
	 
	 


Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам

Рыночная стоимость цены 1 м2 площади оцениваемого объекта с учетом всех корректировок определяется по формуле:

(Соб.1 + Соб.2 + Соб.3+ Соб.4+ Соб.5) / 5
где:

Соб.1 - Соб.5 – итоговая скорректированная стоимость 1 м2 оцениваемого объекта, рассчитанная по объектам №№ 1-5 соответственно, (руб.);

Таким образом, рыночная стоимость объектов оценки, полученная на основе сравнительного подхода на дату оценки, с учетом округления, составляет: 25 884 637 рублей, в том числе:
	№ п/п
	Наименование объекта оценки
	Стоимость, руб.

	1
	Главный корпус (литера Б) площадью 5 507,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	10 246 847

	2
	Вспомогательный корпус (литера В) площадью 3 570,2 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	6 642 450

	3
	Кирпичный контрольно-пропускной пункт № 1 (литера Д) площадью 114,7 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	213 402

	4
	Панельный склад № 1 (литера Ж) площадью 571,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	1 063 291

	5
	Блочный склад № 2 (литера И) площадью 424,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	789 793

	6
	Административно-бытовой корпус с подвалом (литеры А, А1, подвал А) площадью 3 723,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	6 927 854

	
	Сумма, руб
	25 884 637


15. Затратный подход
Не применялся, т.к. официальной сметой затрат на покупку участка и строительства на нём нескольких нежилых зданий Оценщик не располагает.
16. Доходный подход
Доходный подход основывается на принципе ожидания, согласно которому потенциальный покупатель делает вывод о стоимости собственности в зависимости от ожидаемой отдачи, которая может быть получена в будущем от владения объектом недвижимости. Рыночная стоимость недвижимости при использовании доходного подхода определяется путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых собственностью, в настоящую стоимость. То есть, стоимость недвижимости определяется величиной, качеством и продолжительностью периода получения тех выгод, которые данный объект, как ожидается, будет приносить в будущем. 

Доходный подход отражает мотивацию типичного покупателя недвижимости, который не заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем текущая стоимость будущих доходов. Основное достоинство доходного подхода заключается в его нацеленности в будущее, в том, что при правильном применении он позволяет учесть все будущие выгоды. Но из-за того, что при его использовании приходится оперировать в основном прогнозными данными, подход достаточно сложен для корректного применения. 

Оценка любого объекта зависит, прежде всего, от ожидающих его перспектив.  Очень  важно,  когда собственник будет получать доходы, и с каким риском они связаны. При расчете величины стоимости объекта методами доходного подхода эти факторы учитываются. 

Наиболее  приемлем  к  оценке  доходный  подход  при  наличии  у  какого-либо  субъекта  отношений инвестиционных мотивов. Ведь при вложении денег, например, в объект коммерческой недвижимости или в предприятие, инвестор покупает не набор активов, состоящий из зданий, сооружений, оборудования и т.д., а поток будущих доходов, который позволит окупить вложенные средства и получить прибыль. 

Расчет стоимости может быть осуществлен с использованием метода прямой капитализации доходов или в результате анализа дисконтированных потоков. В зависимости от конкретных обстоятельств может быть применен один из этих методов. 

Для оценки  стоимости  права аренды арендатора  земли за определенный период времени, можно использовать следующее   выражение
:
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где Va- стоимость выгод за период времени Т (стоимость права аренды); T – срок аренды; R – чистый операционный доход от земли; е - ставка дисконтирования.

Стоимость права аренды земельного участка, площадью 1 кв.м., кадастровый номер участка 48:20:035102:1324 
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= 113,5562568 руб./кв.м.
Стоимость права аренды земельного участка, площадью 63185 кв.м., кадастровый номер участка 48:20:035102:1324 составит 7 175 000 руб.
Таким образом, рыночная стоимость объектов оценки, полученная на основе доходного подхода на дату оценки, с учетом округления, составляет: 7 175 000 рублей.
17. Согласование результатов

При оценке в соответствии с общепринятыми нормами были проанализированы три основных подхода при определении стоимости оцениваемого имущества: затратный, сравнительный и доходный, но применен только сравнительный подход для зданий и доходный для расчета стоимости земельного участка на праве аренды, поэтому согласование не производится (п.24 ФСО 1).

Исходя из вышеизложенного с учетом опыта и профессиональных знаний величине стоимости присвоен удельный вес 1:

	№ п/п
	Наименование

объекта оценки
	Стоимость, полученная затратным подходом, руб.
	Стоимость, полученная сравнительным подходом, руб.
	Стоимость, полученная доходным подходом, руб.
	Согласованная стоимость, руб.

	1
	Главный корпус (литера Б) площадью 5 507,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не применялся
	10 246 847
	Не применялся
	10 246 847

	2
	Вспомогательный корпус (литера В) площадью 3 570,2 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не применялся
	6 642 450
	Не применялся
	6 642 450

	3
	Кирпичный контрольно-пропускной пункт № 1 (литера Д) площадью 114,7 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не применялся
	213 402
	Не применялся
	213 402

	4
	Панельный склад № 1 (литера Ж) площадью 571,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не применялся
	1 063 291
	Не применялся
	1 063 291

	5
	Блочный склад № 2 (литера И) площадью 424,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не применялся
	789 793
	Не применялся
	789 793

	6
	Административно-бытовой корпус с подвалом (литеры А, А1, подвал А) площадью 3 723,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк,

улица Ферросплавная,

дом № 1 «а»
	Не применялся
	6 927 854
	Не применялся
	6 927 854

	Удельный вес подхода
	
	1
	
	

	7
	Право аренды земельного участка, площадью 63 185 кв.м., категория земель: земли населённых пунктов, кадастровый номер участка 48:20:035102:1324,

расположенного по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	Не применялся
	Не применялся
	7 175 000
	7 175 000

	Удельный вес подхода
	
	
	1
	


19. Итоговое заключение о стоимости объекта оценки

На основании осмотра, анализа собранной информации и расчетов, приведенных в отчете, по мнению специалистов ООО «Оценка - Гарант» рыночная стоимость объектов оценки по состоянию на 31 января 2014 г. составляют:
33 058 637 (Тридцать три миллиона пятьдесят восемь тысяч шестьсот тридцать семь) рублей,

в том числе:

	№ п/п
	Наименование объекта оценки
	Стоимость, (рубли)

	1
	Главный корпус (литера Б) площадью 5 507,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	10 246 847

	2
	Вспомогательный корпус (литера В) площадью 3 570,2 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	6 642 450

	3
	Кирпичный контрольно-пропускной пункт № 1 (литера Д) площадью 114,7 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная,

дом № 1 «а»
	213 402

	4
	Панельный склад № 1 (литера Ж) площадью 571,5 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	1 063 291

	5
	Блочный склад № 2 (литера И) площадью 424,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	789 793

	6
	Административно-бытовой корпус с подвалом (литеры А, А1, подвал А) площадью 3 723,6 кв.м., расположенный по адресу: город Липецк,

улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	6 927 854

	7
	Право аренды земельного участка, площадью 63 185 кв.м., категория земель: земли населённых пунктов, кадастровый номер участка 48:20:035102:1324,

расположенного по адресу: город Липецк, улица Ферросплавная, дом № 1 «а»
	7 175 000 

	
	Итого:
	33 058 637


	Оценщик
	О.Р. Кокорев

	
	

	Директор

ООО «Оценка - Гарант»
	Р.Н. Низеев


20. Список литературы и использованной информации

В процессе оценки использовалась следующая литература и источники информации:

	· Конституция Российской Федерации

	· Гражданский кодекс Российской Федерации ч. I и II.

	· Земельный кодекс Российской Федерации

	· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»

· Федеральные стандарты оценки, являющиеся обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности для определении вида стоимости объекта оценки, подходов к оценке и методов оценки, а также при проведении оценки, утвержденные приказами Минэкономразвития РФ от 20.07.2007 г. №№ 256, 255, 254 (соответственно ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3).

	· Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости. – СПб: Питер, 2001. 

	· Иванова Е.Н. Оценка стоимости недвижимости: учебное пособие/ Е.Н. Иванова; под ред. Доктора экономических наук проф. М.А.Федотовой. М.:КНОРУС, 2007. – 344 с.

	· Калачева С.А. Недвижимость. - М.: ПРИОР, 1998.

	· Ковалев А.П. Оценка стоимости активной части основных фондов: Учебно-методическое пособие. - М.: Финстатинформ, 1997.

	· Оценка недвижимости: Учебник / Под ред. А.Г.Грязновой, М.А.Федотовой, - М.: Финансы и статистика, 2005. – 496 с.: ил.

	· Оценка объектов недвижимости: теоретические и практические аспекты/ Под ред. В.В. Григорьева. - М.: ИНФРА-М, 1997.

	· Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия «Оценочная деятельность». Учебное и практическое пособие. - М.: Дело, 1998.

	· Прорвич В.А. Основы экономической оценки городских земель. Серия «Оценочная деятельность». Учебно-практическое пособие. - М.: ДЕЛО, 1998.

	· Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. - СПб.: СПбГТУ, 1997.

	· Тэпман Л.Н. Оценка недвижимости. Учебное пособие для вузов / Под ред. Проф. В.А. Швандара.- М.: ЮНИТИ-ДАНА, 2002. – 303 с.

	· Фридман Дж, Ордуэй Ник. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Пер. с англ. – М.: Дело, 1997.

	· Еженедельное издание «Жилье, покупка, продажа, обмен», газета «Из рук в руки», сайты Интернета.

	· Справочно-информационная система «Гарант».


21. Приложение
21.1 Фотографии объектов оценки
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21.2 Скриншоты объявлений объектов аналогов
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[DENOBIE HOBOCTN

Moxoxue ToBapsbl B Jluneuke pr———
TenekaHana «/1oXab>
= MpovssoacTeeHHas Gasa B Muneuke 000 Kanuran-Cepanc 31012014

ELELIT oo rrcvsomcrennyo s s e Q e Cmpec Tainpepanyy poseps i





[image: image22.png]€ > » D A [©6e5 [ ipeskimures ctoo/commerdal se/production-yarehouses Prodazhs nedvizhimost peck 30 Le Vim-ul-02-advetl IS il ] [© rorbler

Mpoaaxa HeABUXMMOCTL: fluneuk, 30 JleT Bakem, yn., 4. 2 12.000.000 py6.

N7 05 gespars 2014 repeerrsprvep  Orpocucrpos  SURSHESTOROURAGHNEN

[E—

[ ————
By o npsmnm

Komrakre
Mponseect PusOnT e Arenciio — Bce oBbaness npoRaeua 5
Kontaxtoe nno:  Kabanon Awnrpwis opuconms

Tenedon: 75056817298

Oftsanesmena  Mocworpers
Galire xounanu:

emait: Hanucars coosuenve

OXanyliCTa, CXaXUTE MOABLY, 470 5ot WM 3TO OBBEEHME Ha CaliTe I.u

Onucarvie Tosapa




Копии документов:

21.3 устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки;
21.4 Документы оценщика.
� Источник информации: Яскевич Е.Е. «Особенности применения сравнительного подхода к оценке недвижимости: корректировка на масштаб»;http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=41&Id=1582&mode=doc; расчет выполнялся исходя из допущения о сохранении выявленных закономерностей в отдельных регионах России.


� «Методические рекомендации по оценке  стоимости земли», Торгово-промышленная палата Российской Федерации, Автономная некоммерческая организация «СОЮЗЭКСПЕРТИЗА»
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