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 ООО «Кредо-Консультант»
Оценка и консалтинг
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
1.1. Общая информация
На основании договора № 73/8-о от 17 ноября 2015г. Заказчик поручает, а Исполнитель проводит работу по определению рыночной стоимости незаложенного имущества – сооружений в количестве 6 ед.
Общая информация, идентифицирующая объекты оценки.

таблица №1
	№ п/п
	Наименование по бухгалтерскому учету
	Инв. №
	Дата принятия к бухгалтерскому учету
	Балансовая стоимость, руб.
	Остаточная балансовая стоимость, руб.

	1
	Канализация ул.Советская
	12-1
	31.12.2004
	3 878 388,00
	1 903 680,05

	2
	Плотина водосливная № 2
	4
	01.01.1967
	2 074 046,00
	1 368 735,51

	3
	Подстанция трансформаторная
	37
	31.12.1995
	315 256,00
	210 074,52

	4
	Сеть водоснабжения ул.Бумажная
	20-1
	01.01.1969
	572 670,00
	117 096,82

	5
	Закольцовка газопровода
	39
	31.12.1995
	1 279 870,00
	809 963,84

	6
	Водопровод ул.Советская
	12
	01.12.1993
	759 523,00
	478 412,34


1.2. Результаты оценки
При оценке рыночной стоимости сооружений был применен затратный подход. 
	Наименование / Подход
	Результаты расчета в рамках подхода, с НДС, руб.
	Согласованное значение, руб. с НДС

	
	ЗП
	СП
	ДП
	

	Канализация ул.Советская
	1 899 000
	обоснованный отказ
	обоснованный отказ
	1 899 000

	Плотина водосливная № 2
	2 071 000
	обоснованный отказ
	обоснованный отказ
	2 071 000

	Подстанция трансформаторная
	502 000
	обоснованный отказ
	обоснованный отказ
	502 000

	Сеть водоснабжения ул.Бумажная
	157 000
	обоснованный отказ
	обоснованный отказ
	157 000

	Закольцовка газопровода
	1 550 000
	обоснованный отказ
	обоснованный отказ
	1 550 000

	Водопровод ул.Советская
	1 185 000
	обоснованный отказ
	обоснованный отказ
	1 185 000


Итоговая величина стоимости незаложенного имущества – сооружений в количестве 6 ед. по состоянию на 17 ноября 2015г. составляет: 
Рыночная стоимость:

С учетом НДС: 7 364 000 (Семь миллионов триста шестьдесят четыре тысячи) рублей, в том числе:
	№ п/п
	Наименование
	Инв. №
	Рыночная стоимость, руб. с НДС

	1
	Канализация ул.Советская
	12-1
	1 899 000

	2
	Плотина водосливная № 2
	4
	2 071 000

	3
	Подстанция трансформаторная
	37
	502 000

	4
	Сеть водоснабжения ул.Бумажная
	20-1
	157 000

	5
	Закольцовка газопровода
	39
	1 550 000

	6
	Водопровод ул.Советская
	12
	1 185 000


Без учета НДС: 6 240 678 (Шесть миллионов двести сорок тысяч шестьсот семьдесят восемь) рублей, в том числе:
	№ п/п
	Наименование
	Инв. №
	Рыночная стоимость, руб. с НДС

	1
	Канализация ул.Советская
	12-1
	1 609 322

	2
	Плотина водосливная № 2
	4
	1 755 085

	3
	Подстанция трансформаторная
	37
	425 424

	4
	Сеть водоснабжения ул.Бумажная
	20-1
	133 051

	5
	Закольцовка газопровода
	39
	1 313 559

	6
	Водопровод ул.Советская
	12
	1 004 237


2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

2.1. Объект оценки
Сооружения в количестве 6 ед.  (далее по Отчету именуемые Объектом). Более подробная информация, идентифицирующая Объект оценки, приведена в таблице №2.

таблица №2
	№ п/п
	Наименование
	Балансовая стоимость, руб.
	Остаточная балансовая стоимость, руб.
	Основной технический параметр

	1 
	Канализация ул.Советская
	3 878 388,00
	1 903 680,05
	Длина – 800 м пог.

	2 
	Плотина водосливная № 2
	2 074 046,00
	1 368 735,51
	Ширина – 34,5 м

	3 
	Подстанция трансформаторная
	315 256,00
	210 074,52
	Строительный объем – 120 м3

	4 
	Сеть водоснабжения ул.Бумажная
	572 670,00
	117 096,82
	Длина – 500 м пог.

	5 
	Закольцовка газопровода
	1 279 870,00
	809 963,84
	Длина – 1200 м пог.

	6 
	Водопровод ул.Советская
	759 523,00
	478 412,34
	Длина – 800 м пог.


  2.2. Имущественные права на Объект оценки
Вид права: Собственность.
Субъект права: Открытое акционерное общество «Полотняно-Заводская бумажная фабрика».

Юридический адрес: 249844, Калужская обл., п. Полотняный Завод, ул. Трудовая, д.2.
2.3. Цель оценки

Определение рыночной стоимости Объекта.
2.4. Предполагаемое использование результатов оценки

Для совершения сделки купли-продажи.

2.5. Вид стоимости

Рыночная стоимость Объекта.

2.6. Дата оценки 

17 ноября 2015 года.
2.7. Дата оценки 

17 ноября 2015 года.
2.8. Срок проведения оценки

17 ноября – 15 декабря 2015 года.
2.8. Определение вида оценочной стоимости
Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства [2].
3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ
ОАО «Полотняно-Заводская бумажная фабрика».

Юридический адрес: 249844, Калужская обл., п. Полотняный Завод, ул. Трудовая, д.2.
Адрес (место нахождения) юридического лица: 249844, Калужская обл., п. Полотняный Завод, ул. Трудовая, д.2.
ОГРН: 1024000567172, дата присвоения 20.10.2009 г.
4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ

Юридическое лицо:

ООО "Кредо–Консультант".

Юридический адрес: 248002 г. Калуга, ул. Ф. Энгельса, д. 147.

Почтовый адрес: 248002 г. Калуга, ул. Ф. Энгельса, д. 147.

Тел/факс: (4842) 72-00-71; 54-06-25

www.credo.kaluga.ru  e-mail:ocenka@credo.kaluga.ru
ИНН 4028021167, КПП 402701001, р/с 40702810722240101457 отделение N 8608 Сбербанка России г. Калуга, к/с 30101810100000000612, 

БИК 042908612. ОГРН 1024001185713, дата присвоения 20.12.2002 г.

Ответственность оценщика при осуществлении оценочной деятельности Застрахована в ЗАО Страховая компания «Инвестиции и финансы» – страховой полис № ГО-ОЦ-1588/15,  срок действия договора (полиса) с 05.10.2015г. по 04.10.2016г. (копия прилагается). 

ООО «Кредо-Консультант» принимает на себя обязательства по дополнительному обеспечению возместить убытки, причиненные Заказчику (Страховая сумма составляет 100 (Сто) миллионов рублей). 

Директор-оценщик ООО «Кредо-Консультант»:

Иванов Олег Николаевич.

Трудовой договор с ООО «Кредо-Консультант» от 18.05.2015 г. (копия прилагается).

Место нахождения: 248002, г. Калуга, ул. Ст. Разина, д. 60, кв. 6.

Является членом Некоммерческого партнерства саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков» (копия выписки из реестра СРО прилагается).

Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 411194 от 23.06.2000 г. (копия прилагается).

Ответственность оценщика при осуществлении оценочной деятельности Застрахована в ЗАО Страховая компания «Инвестиции и финансы» – страховой полис №ГО-ОЦ-1600/15 от 25.09.2015г, срок действия договора страхования с 24.10.2015г. по 23.10.2016г. (копия прилагается). Страховая сумма составляет 5 000 000 (Пять миллионов) рублей.

Стаж работы в оценочной деятельности – 15 лет.

Оценщик ООО «Кредо-Консультант» (исполнитель):

Леонова Надежда Ивановна.

Трудовой договор с ООО «Кредо-Консультант» от 02.07.2012г. (копия прилагается).

Место нахождения: 248033, г. Калуга, ул. Г. Амелина, д. 15, кв. 25.

Является членом Некоммерческого партнерства саморегулируемая организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков» (копия выписки из реестра СРО прилагается).

Диплом о высшем профессиональном образовании КБ № 12482 от 12.07.2012 г. (копия прилагается).

Ответственность оценщика при осуществлении оценочной деятельности Застрахована в ЗАО Страховая компания «Инвестиции и финансы» – страховой полис №ГО-ОЦ-1659/15, срок действия договора страхования с 12.11.2015г. по 11.11.2016г (копии прилагаются). Страховая сумма составляет 5 000 000 (Пять миллионов) рублей.

Стаж работы в оценочной деятельности – 3 года.
Информация о привлечении третьих лиц к проведению оценки и составлению отчета об оценке


К проведению данной оценки и подготовке отчета об оценке сторонние организации и специалисты не привлекались.

5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

Настоящая оценка произведена в соответствии со следующим действующим федеральным законодательством, являющимся обязательным при осуществлении оценочной деятельности: 

· Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» с изм. и доп., вступ. в силу с 01.04.2015;

· Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297; 

· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 298; 

· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 299;

· Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7), утвержденный приказом  Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 г. N 611).
Применение Федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятельности, уставленных СРО оценщика, обусловлено обязательностью применения данных стандартов при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации.

Настоящая оценка произведена в соответствии со следующими стандартами и правилами оценочной деятельности: 

· СТО СДС СРО НКСО 3.1-2015 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки»; 

· СТО СДС СРО НКСО 3.2-2015 «Цель оценки и виды стоимости»; 

· СТО СДС СРО НКСО 3.3-2015 «Требования к отчету об оценке»; 

· СТО СДС СРО НКСО 3.7-2015 «Оценка недвижимости».

Применение стандартов СРО «НКСО» обусловлено тем, что исполнитель отчета является членом данного некоммерческого партнерства, включенного Федеральной регистрационной службой в единый государственный реестр саморегулируемых организаций.

6. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ
Сделанные допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью настоящего Отчета.

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

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений,  кроме оговоренных в Отчете.
3. Оценщик не производил обмер объектов входящих в состав Объекта оценки, полагаясь на верность исходной информации, предоставленной Заказчиком.

4. Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в Отчете, считаются достоверными. Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому там, где это возможно делаются ссылки на источник информации.

5. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых.
6. Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в Отчете, считаются достоверными. Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому там, где это возможно делаются ссылки на источник информации.

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

8. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.

9. Мнение оценщика относительно стоимости объекта действительно только на дату определения стоимости объекта оценки. Оценщик не принимает 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.

10. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в настоящем Отчете.

7. ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ

Дата определения стоимости объекта оценки (дата оценки) ‑ календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки [1].

Рыночная стоимость объекта оценки ‑ наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства [2].
Оценка ‑ акт или процесс определения стоимости объекта. Для учета всех возможных точек зрения на стоимость объекта оценки используются затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке.

Затратный подход ‑ совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для  восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа [2].

Сравнительный подход ‑ совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними [2].

Доходный подход ‑ совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки [2].

Метод оценки ‑ способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке [2].

Стоимость воспроизводства объекта оценки ‑ сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа 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.

Движимое имущество включает в себя материальные и нематериальные объекты, не являющиеся недвижимостью. Это имущество не связано с недвижимостью постоянно и, как категория, такое имущество характеризуется возможностью быть перемещенным.

Ставка дисконтирования ‑ ожидаемая норма доходности, зависящая от рисков деятельности компании.

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

Основные фонды ‑ произведенные активы, подлежащие использованию неоднократно или постоянно в течение длительного периода, но не менее одного года, для производства товаров, оказания рыночных и нерыночных услуг, для управленческих нужд, либо для предоставления другим организациям за плату во временное владение и пользование или во временное пользование.

К основным фондам относятся здания, сооружения, машины и оборудование (рабочие, силовые и информационные), транспортные средства, рабочий и продуктивный скот, многолетние насаждения, другие виды основных фондов. Данные о наличии основных фондов приводятся по полной учетной стоимости. Она равна сумме учитываемых в бухгалтерских балансах организации остаточной балансовой стоимости основных фондов и величины накопленного износа. Эта стоимость отражает наличие основных фондов без учета постепенной утраты их потребительских свойств в процессе эксплуатации. 

Остаточная балансовая  стоимость основных фондов, учитываемая в бухгалтерских балансах организаций, отражает постепенную утрату их потребительских свойств в процессе эксплуатации в размере накопленного износа. Полная учетная и остаточная балансовая стоимость основных фондов учитывается, как правило, в смешанных ценах, так как часть инвентарных объектов отражается в балансах организаций по восстановительной стоимости на момент последней проведенной переоценки, а другая часть, не проходившая переоценок,- в ценах приобретения.

Износ основных фондов ‑ это частичная или полная утрата основными фондами потребительских свойств и стоимости в процессе эксплуатации, под воздействием сил природы и вследствие технического прогресса. Нормы и методы начисления износа определяются порядком бухгалтерского учета.

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

Итоговая величина стоимости объекта оценки ‑ величина стоимости объекта оценки, полученная как итог согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки [2].

Риск ликвидности - это риск, связанный с невозможностью продать за наличные деньги инвестиционный инструмент (в данном случае – объект нежилой недвижимости) в подходящий момент и по приемлемой цене. Ликвидность данного инвестиционного инструмента - важный аргумент для инвестора, желающего сохранить гибкость своего портфеля. Инвестиционные инструменты, продающиеся на «вялых» рынках, где спрос и предложение невелики, как правило, менее ликвидны, чем те, торговля которыми ведется на «оживленных» рынках. Однако чтобы быть ликвидными, инструменты инвестирования должны легко продаваться по приемлемой цене. Вообще, продать любой инвестиционный инструмент можно довольно просто, значительно снизив на него цену. (Лоренс Дж. Гитман и Майкл Д. Джонк «Основы инвестирования»).

8. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

8.1. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных
При проведении оценки Объекта Оценщик использовал следующую информацию:

Информация от Заказчика:

Перечень документов, устанавливающих качественные и количественные характеристики Объекта оценки
1. Письмо ОАО «Полотняно-Заводская бумажная фабрика» б/н от 17.11.2015г на проведение оценки незаложенного имущества - сооружений в количестве 6 ед. (копия прилагается см. разд. Приложение).
2. Данные бухгалтерского учета. (копии карточек прилагаются см. разд. Приложение).

3. Данные  технического отдела с краткими характеристиками сооружений ООО «ПЗБМ»  (копия прилагается см. разд. Приложение).

4. Выдержки из паспорта плотины водосливной №2 на р. Суходрев в пос. Полотняный Завод Дзержинского р-на Калужской области от 12.12.2012г. (копия прилагается см. разд. Приложение).
5. Решение Арбитражного суда Калужской области от 08.06.2015 г. дело №А23-1885/2015 (копия прилагается см. разд. Приложение).
Информация из открытых источников информации (интернет):
1. Рынок объектов инженерной инфраструктуры.
Ссылки на использованные источники помещены далее по тексту.
Законодательство и нормативные акты, использовавшиеся при написании отчета:
В отчете приведен перечень законодательных и нормативных документов (Справочная правовая система КонсультантПлюс).
8.2. Общая информация
Объектом оценки являются сооружения в количестве 6 ед., расположенные в п. Полотняный Завод. Представленные  к оценке сооружения: канализация ул. Советская, водопровод ул. Советская, сеть водоснабжения ул. Бумажная, закольцовка газопровода, подстанция трансформаторная относятся к объектам социальной инфраструктуры,  построенным на средства предприятия. В настоящее время сооружения эксплуатируются.

Сооружение плотины водосливной № 2 на р. Суходрев в пос. Полотняный Завод Дзержинского р-на Калужской области построена для контроля стока реки. В настоящее время сооружения эксплуатируется.
Решением Арбитражного суда Калужской области по делу №А23-1885/2015 от 08 июля 2015г. ОАО «Полотняно-Заводская бумажная фабрика» признано банкротом. В рамках процедуры банкротства проводится продажа представленного к оценке имущества.
8.3. Краткая характеристика Объекта оценки

Краткие технические характеристики сооружений приведены в следующих таблицах.

1. Канализация ул.Советская
таблица №3
	№ п/п
	Наименование
	Описание

	1 
	Дата принятия к бух. учету
	31.12.2004г.

	2 
	Общая протяженность
	800 пог. м, - трубы диаметром 250 мм (данные технического отдела)

	3 
	Строительные конструкции, дополнительные сооружения
	Трубы – керамические глубина заложения до 2м.

Колодцы ж/бетонные диаметром 1 м.

Отстойник ж/бетонный строительный объем 25 м3.


Сооружение эксплуатируется.

2. Плотина водосливная № 2
таблица №4

	№ п/п
	Наименование
	Описание

	1
	Дата принятия к бух. учету
	01.01.1967.

	2
	Дата строительства
	19 век (данные паспорта гидротехнического сооружения)

	2
	Технические параметры
	Ширина – 34,5 м (данные паспорта гидротехнического сооружения)

	3
	Строительные конструкции
	Береговые устои из бутового камня высотой 7,64 м

Быки: материал – бутовая кладка; высота – 6,4 м; толщина – 1,5 м; длина – 10, 7м; количество – 3 шт.

Служебный мостик: материал – сборные железобетонные плиты по стальным двутавровым прокатным балкам; длина – 36 м; ширина – 1,5 м

Затворы: материал – дерево, площадь – 4,44 м2; количество – 20 шт.


Сооружение эксплуатируется.

3. Подстанция трансформаторная
таблица №5

	№ п/п
	Наименование
	Описание

	1
	Дата принятия к бух. учету
	31.12.1995г.

	2
	Технические параметры
	Строительный объем 120 м3. (данные обмера)

	3
	Строительные конструкции
	Фундамент ж/бетонный, стены кирпичные, перекрытия и покрытия ж/бетонные, кровля рулонная, здание оборудовано электроосвещением.


Сооружение эксплуатируется.

4. Сеть водоснабжения ул. Бумажная
таблица №6

	№ п/п
	Наименование
	Описание

	1
	Дата принятия к бух. учету
	01.01.1969г.

	2
	Общая протяженность
	500 пог. м, - трубы диаметром 50 мм (данные технического отдела)

	3
	Строительные конструкции
	Трубы – чугунные глубина заложения до 2м.


Сооружение эксплуатируется.

5. Закольцовка газопровода
таблица №7

	№ п/п
	Наименование
	Описание

	1
	Дата принятия к бух. учету
	31.12.1995г.

	2
	Общая протяженность
	120 пог. м, - трубы диаметром 150 мм (данные технического отдела)

	3
	Строительные конструкции
	Трубы – стальные глубина заложения до 2м.


Сооружение эксплуатируется.

6. Водопровод ул. Советская
таблица №8

	№ п/п
	Наименование
	Описание

	1
	Дата принятия к бух. учету
	01.12.1993г.

	2
	Общая протяженность
	800 пог. м, - трубы диаметром 100 мм (данные технического отдела)

	3
	Строительные конструкции
	Трубы – чугунные глубина заложения до 2м.

Колодцы ж/бетонные диаметром 1,5 м.


Сооружение эксплуатируется.
При описании Объекта оценки использовалась информация, предоставленная Заказчиком и полученная при визуальном осмотре.
Фотографии объекта оценки, выполненные при его визуальном обследовании, приведены в разделе «Приложения» настоящего Отчета.
Оценщиком также были использованы иные сведения, полученные из печатных источников, статистические данные, а также сведения, полученные из Интернета, являющиеся существенно важными для полноты отражения примененных методов расчета стоимости Объекта оценки.
8.4. Оцениваемые права

Оценивается право собственности. Согласно ст.209 «Содержание права собственности» ГК РФ, «собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащему ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом 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 способом».
8.5. Наличие обременений в отношении Объекта оценки

Из представленных к оценке документов на Объект оценки обременения не выявлены. 
8.6. Анализ наиболее эффективного использования

Под наиболее эффективным использованием (НЭИ) объекта понимают наиболее вероятное его использование, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого рыночная стоимость объекта будет максимальной.
Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим использованием Объекта оценки.
Для определения НЭИ оцениваемых объектов учитывают четыре основных критерия:

1. Юридическая правомочность – рассмотрение только тех способов, которые разрешены законодательными актами.

2. Физическая возможность – рассмотрение физически реальных в данном месте способов использования.

3. Экономическая приемлемость – рассмотрение того, какое физически возможное и юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу имущества.

4. Максимальная эффективность – рассмотрение того, какое экономически приемлемое использование будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.
При оценке сооружений анализ наиболее эффективного использования носит ограниченное применение. В рамках анализа наиболее эффективного использования при оценке сооружений обычно рассматривается три альтернативных варианта:

· продолжение эксплуатации сооружения в соответствии с его текущим использованием;

· демонтаж и предпродажная подготовка оцениваемых сооружений и реализация их на вторичном рынке;

· утилизация сооружений и реализация на рынке скрапа и вторичного сырья.

Учитывая специфику Объектов оценки, узкая специализация каждого сооружения, социальную значимость, производить анализ НЭИ считаем нецелесообразным. Оценка сооружений проводится в соответствии с их текущим использованием.

8.7. Формирование вывода о степени ликвидности

Анализ возможности реализации Объекта оценки:

1. Объектом оценки является сооружения (объекты социальной инфраструктуры). Права на оцениваемые объекты не зарегистрированы должным образом, что отрицательно влияет на их ликвидность.

2. В рамках данного Отчета определяется рыночная стоимость права собственности на Объект оценки, следовательно, он имеет денежную оценку.
3. Объект оценки относится к рынку инженерной инфраструктуры. Данный сегмент рынка недвижимости является недостаточно востребованным в Калужской области, что отрицательно влияет на ликвидность Объекта оценки.

4. Объект оценки обладает долгим сроком жизни.

Таким образом, основываясь на приведенных выше фактах, можно говорить о том, что имеется возможность реализации Объект оценки.

Ликвидность имущества – это его способность к реализации, степень обратимости его в денежные средства, возможность быстро и без потерь продать имущество по разумной, реальной рыночной цене. Эта величина обратно пропорциональна времени, которое требуется для превращения имущества в деньги.

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации актива на свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность подразделяется на следующие градации.

Показатели ликвидности в зависимости от срока реализации

	Показатель ликвидности
	Высокая
	Средняя
	Низкая

	Примерный срок
реализации, месяцев
	1-2
	3-6
	7-18


Ликвидность недвижимого имущества зависит от ряда факторов:

1. эластичность спроса;

2. местоположение;

3. степень развития инфраструктуры;

4. соответствие конструктивных решений современным требованиям и др.

В рамках данного отчета Объектом оценки выступают объекты социальной инфраструктуры, расположенные в п. Полотняный Завод, Дзержинского района, Калужской области. 5 сооружений относятся к рынку инженерной инфраструктуры обеспечивают жилые помещения  электроэнергий, холодной водой, газом и обеспечивают отвод бытовых стоков от жилья.  Плотина водосливная №2 регулирует уровень воды в р. Суходрев. 

Развитого рынка данного вида имущества в России практически не существует. В современных условиях невозможно представить большие населенные пункты без сетей электроснабжения, водоснабжения, канализации, отопления и других достижений цивилизации. Объекты коммунального хозяйства, предназначенные для обеспечения жилых объектов теплом и горячей водой, в настоящее время востребованы единичными игроками этого рынка. Несмотря на переход к рыночным отношениям в сфере ЖКХ, эта сфера достаточно закрыта, главными операторами в этой сфере остались сформированные еще в советские времена жилищно-коммунальные хозяйства. Приход новых игроков на этот рынок достаточно редкое явление, это связано, прежде всего, с большим износом доставшихся в наследие основных фондов и коммуникаций. 

Однако реализация Объекта оценки затруднена в связи с тем, что инвестиции в коммерческие объекты в современных реалиях предполагают быстрой отдачи на вложенный капитал. Российская экономика и в частности средний бизнес (потенциальные покупатели Объекта оценки) в настоящее время переживают не лучшие времена, имеется замедление темпов промышленного роста, рост ставок по кредитам, уменьшение доходов населения и отток инвестиционного капитала из экономики страны. События на Украине и введенные экономические санкции против нашей страны, так же не улучшают ситуацию. В связи с этим можно сделать вывод: Объект оценки имеет низкую ликвидность, срок экспозиции на рынке составляет от 6 до 18 месяцев.
9. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Оцениваемые объекты являются по своему функциональному назначению специфическими объектами инфраструктуры. Продажа подобных объектов в чистом виде, как правило, не производится, а осуществляется лишь в составе имущественных комплексов, предприятий жилищно-коммунального хозяйства. 
Рынок объектов инженерной инфраструктуры, к которым относится оцениваемые сооружения, а также дороги, инженерные сети, трансформаторные подстанции, котельные и др. в России практически не существует. В процессе поиска информации о продаже таких объектов были обнаружены единичные публикации о проведении торгов по продаже сетей водоснабжения и водоотведения, трансформаторных подстанции, плотин и др. аналогичных объектов (газета «Коммерсантъ», раздел – Сведения о банкротствах, период – август – ноябрь 2015г.). При этом в публикациях отсутствуют технические параметры и состояние объектов, а так как это имущество предприятий - банкротов, то можно предположить, что в основном эти объекты длительное время не эксплуатировавшиеся, как правило, неработоспособные на дату продажи.

Информация о продаже объектов, аналогичных оцениваемым, оценщиком не обнаружена ни в «Сведениях о банкротстве» ни в других источниках. В связи с этим оценщиком сделан вывод о том, что рынок таких объектов отсутствует.
10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

10.1. Методология оценки
В ходе выполнения оценочного задания работа велась по следующим основным направлениям:

· заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

· сбор и анализ документов, относящихся к оцениваемому Объекту, а также интервьюирование представителей Заказчика;

· установление количественных и качественных характеристик Объекта оценки;

· сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

· выбор методологии проведения оценки;

· расчет рыночной стоимости Объекта оценки всеми возможными подходами к оценке;

· согласование результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины рыночной стоимости Объекта оценки;

· составление и передача Заказчику настоящего Отчета.

Для определения рыночной стоимости используются три традиционных подхода: затратный, доходный, сравнительный.
10.2. Подходы к оценке объектов недвижимости 

10.2.1. Затратный подход

Подход к оценке с точки зрения затрат основан на предположении о том, что затраты на строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной стоимостью прав на земельный участок, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориентиром при определении стоимости недвижимости. 

Стоимость объекта определяется разницей между стоимостью нового строительства (стоимостью восстановления или замещения) и потерей стоимости за счет накопленного износа. При этом в стоимость объекта должна быть включена не только прибыль подрядчика, входящая в сметную стоимость объекта, но и прибыль заказчика (инвестора), называемая прибылью девелопера.

Затраты на создание объекта недвижимости отнюдь не всегда являются эквивалентом его рыночной стоимости. Поэтому сфера применения затратного подхода в достаточной степени специфична. Наиболее объективно применяется затратный подход в следующих случаях:

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений;

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального строительства;

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют).

При оценке недвижимости затратным подходом придерживаются следующей последовательности действий:

1. Расчет рыночной стоимости права на земельный участок, на котором находится здание.

2. Расчет стоимости строительства нового здания (восстановления или замещения).

3. Определение уменьшения полезности объекта в результате износа:

а) физического, являющегося следствием возраста объекта, природно-климатических факторов, характера эксплуатации объекта;

б) функционального, являющегося следствием несоответствия архитектурного, конструктивного, дизайнерского решения современным стандартам рынка;

в) экономического (внешнего), являющегося следствием негативного влияния внешней среды (окружения) объекта.

4. Расчет остаточной стоимости здания путем вычитания из стоимости затрат на его восстановление (замещение) всех видов износа. В случае, если в расчетах используется  стоимость замещения, то функциональный износ не учитывается, т. к. стоимость замещения включает в себя  современные требования и стандарты рынка.

5. Определение рыночной стоимости недвижимости путем суммирования остаточной стоимости здания и рыночной стоимости земельного участка.

Определение стоимости земельного участка

В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков» в рамках вышеперечисленных подходов к оценке используются следующие методы оценки земельных участков:

- метод сравнения продаж;

- метод выделения;

- метод распределения;

- метод капитализации земельной ренты;

- метод остатка;

- метод предполагаемого использования.

Затратный подход

Затратный подход для оценки непосредственно земли не применяется. Земля не может оцениваться по затратам на ее воспроизводство или замещение, т.к. она не рукотворна и не может быть воспроизведена физически, за исключением уникальных случаев создания искусственных островов.

Сравнительный подход

В рамках сравнительного подхода используются следующие методы: метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. Результаты, полученные при использовании методов сравнительного подхода, во всех странах с развитым земельным рынком считаются самыми надежными и достоверными. 

Доходный подход

К методам доходного подхода, применяемым для оценки стоимости земельных участков, относятся методы прямой капитализации дохода: метод капитализации земельной ренты, метод остатка.

Оценка земельных участков с использованием методов доходного подхода может проводиться как на основе прямой капитализации арендных платежей за землю, так и посредством капитализации чистого операционного дохода, образующегося при ведении какого либо бизнеса и представляющего собой земельную ренту. И в том и в другом случаях применяется метод капитализации земельной ренты. В первом случае величина земельной ренты определяется по доходам от арендных платежей за пользование земельными участками. Во втором случае земельная рента рассчитывается как величина чистого операционного дохода, полученного от ведения определенного бизнеса.

Таким образом, основными методами оценки земельных участков являются методы сравнительного и доходного подходов. Причем в условиях неразвитого земельного рынка и отсутствия информации о сделках с земельными участками методы доходного подхода практически становятся единственным способом оценки земельных участков.

Определение стоимости строительства (восстановительной или замещения)

Восстановительная стоимость объекта недвижимости - это стоимость строительства точной копии оцениваемой недвижимости, а стоимость замещения – это стоимость строительства объекта, имеющего такую же функциональную полезность, но построенного по современным технологиям и в соответствии с текущими рыночными стандартами. Для целей оценки рыночной стоимости наиболее предпочтительным является определение стоимости замещения ввиду ее большой адекватности текущим рыночным условиям и стандартам.

Существует три традиционных метода определения стоимости строительства:

· метод сравнительной единицы (или метод удельной стоимости);

· поэлементный метод;

· сметный метод (или метод количественного анализа).

Метод сравнительной единицы (метод удельной стоимости)

По этому методу текущая стоимость выбранной для расчета единицы измерения здания умножается на  количество единиц оцениваемого здания. Как правило, единицами измерения могут быть 1 м2 или 1 м3. В условиях России в качестве удельных показателей используются:

· сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости (УПВС) зданий и сооружений для переоценки основных фондов;

· сборники укрупненных показателей стоимости строительства (УПСС).

Укрупненные показатели, приведенные в сборниках, составлены в ценах и нормах определенного базисного периода.

Укрупненные показатели учитывают полную восстановительную стоимость зданий в т.ч.:

· накладные расходы и плановые накопления;

· затраты, связанные с производством работ в зимнее время;

· прочие внеобъектные затраты, за вычетом возвратных сумм, как-то затраты на временные здания и сооружения, содержание улиц и вывозку мусора, затраты на применение прогрессивно-премиальной системы оплаты труда, строительно-монтажных работ и оргнабора рабочих, затраты на проектно-изыскательские работы и авторский надзор, на содержание аппарата заказчика и др.

Укрупненные показатели включают восстановительную стоимость всех общестроительных и специальных строительных работ, в том числе:

· санитарно-технических устройств (центральное отопление, вентиляция, водопровод, канализация и их вводы в здание, мусоропровод и др. виды благоустройства);

· электрических и слаботочных устройств освещения, лифт, радио, телефон, телевидение, а также газоснабжение.

Поэлементный метод

Оценка стоимости недвижимости рассчитывается так же, как в предыдущем методе, но не для всего здания сразу, а для его частей (элементов, компонентов), имеющих какие-либо существенные различия. Сумма оценок стоимости различных частей здания дает оценку стоимости объекта в целом.

Сметный  метод (метод количественного анализа)

Этот метод использует данные инвентаризации всех компонентов (материалов, изделий, оборудования) оцениваемого объекта и данные о всех видах трудозатрат (по объему и стоимости), необходимых для монтажа отдельных элементов и создания объекта в целом к стоимости материалов и оборудования добавляются накладные расходы и иные затраты, необходимые для воспроизводства объекта, т.е. составляется полная смета воспроизводства оцениваемого объекта.

Определение накопленного износа

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

Построенные здания, сооружения под действием различных природных и функциональных факторов теряет свои эксплуатационные качества и разрушаются. Кроме этого, на рыночную стоимость здания оказывает влияние внешнее экономическое воздействие со стороны непосредственного окружения и изменения рыночной среды. При этом различают физический износ (потерю эксплуатационных качеств), функциональное или моральное старение (потерю технологического соответствия и стоимости в связи с научно-техническом прогрессом), внешний или экономический износ (изменение привлекательности объекта с точки зрения изменения внешнего окружения). Все вместе эти виды износа составляют накопленный износ, который и будет составлять разницу между восстановительной стоимостью улучшений и текущей рыночной стоимостью.

Накопленный износ определяется как "уменьшение восстановительной стоимости, которое может происходить в результате физического разрушения, функционального устаревания, внешнего устаревания или комбинации этих источников". При этом считается, что износ относится к устранимому, если затраты на его исправление меньше, чем добавляемая при этом стоимость. Износ относится к неустранимому, если затраты на его исправление больше, чем добавляемая стоимость сооружения.

Накопленный износ определяется по формуле:

Нак. изн. = [1– (1–Ф)((1–Э)((1–F)] × 100% ,      (1)

где 
Ф – физический износ, в долях единицы;

Э –  экономический износ, в долях единицы;

F –  функциональный износ, в долях единицы.

Физический  износ

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

Физический износ отдельных конструкций, элементов, систем или их участков оценивается путем сравнения признаков физического износа, выявленных в результате визуального и инструментального обследования, с их значениями, приведенными в таблицах ВСН 53-86 (р) "Правила оценки физического износа жилых зданий".

Физический износ здания определяется по формуле:
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где
  ФЗ 
- физический износ здания, % ;


ФКi - физический износ отдельной конструкции, элемента или системы, %;


Ii 
- коэффициент, соответствующий доле восстановительной стоимости отдельной конструкции, элемента или системы в общей восстановительной стоимости здания;


n
- число конструкций, элементов или систем в здании.

Устранимый физический износ в денежном выражении определяется как стоимость ремонта, т.е. затраты на доведение объекта до состояния, эквивалентного первоначальному.

Функциональный износ 

Функциональный износ есть потеря стоимости, вызванная тем, что объект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной полезности. Функциональное устаревание может проявляться в устаревшей архитектуре здания, в удобствах его планировки, объемах, инженерном обеспечении, в излишке производственных мощностей, конструкционной избыточности, недостатке утилитарности, избытке переменных производственных затрат и т.д. Функциональное устаревание обусловлено влиянием научно-технического прогресса  в области архитектуры и строительства. Функциональный износ может быть устранимым и неустранимым.

К устранимому функциональному износу можно отнести восстановление встроенных шкафов, водяных и газовых счетчиков, сантехнического оборудования, покрытия пола и пр. Критерием того, является ли износ устранимым или нет, является сравнение величины затрат на ремонт с величиной дополнительно полученной стоимости. Если дополнительно полученная стоимость превышает затраты на восстановление, то функциональный износ устранимый. Величина устранимого износа определяется как разница между потенциальной стоимостью здания на момент его оценки с обновленными элементами и его же стоимостью на дату оценки без обновленных элементов.

К неустранимому функциональному износу относится уменьшение стоимости, связанное с избытком или недостатком качественных характеристик здания. Величину данного вида износа рассчитывают как величину потерь от арендной платы при сдаче в аренду объекта недвижимости, умноженную на мультипликатор валовой рентной платы, характерный для данного вида недвижимости.

Экономический (внешний) износ

Экономический износ 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.

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

10.2.2. Доходный подход

Доходный подход представляет собой совокупность приемов и методов, позволяющих оценить стоимость объекта на основе его потенциальной способности приносить доход. Используя доходный подход, оценщики измеряют текущую стоимость будущих выгод от владения недвижимым имуществом.

Доходный подход к оценке недвижимости включает два метода:

- метод прямой капитализации;

- метод дисконтированных денежных потоков.

Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости через величину дохода от владения объектом недвижимости в наиболее характерный год. Инструментом перевода таких доходов в текущую стоимость является ставка капитализации.

Дисконтирование будущих доходов – это метод, используемый для оценки объектов доходной недвижимости, как текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод от владения объектом. Будущие преимущества от операций с недвижимостью представляют собой периодические поступления в виде будущего дохода на протяжении периода владения и реверсию, то есть выручку от продажи объекта по истечении периода владения.

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход со стабильно предсказуемыми суммами доходов и расходов, а метод дисконтированных денежных потоков более применим к объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов или требующих значительных материальных затрат.

Доходный подход к оценке недвижимости основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов или выгод. Иными словами, стоимость объекта может быть определена как текущая стоимость будущих доходов, проистекающих из факта владения данным объектом.

Данный подход оценки недвижимости применим только к доходной недвижимости, т.е. к такой недвижимости, единственной целью владения которой является получение дохода.

Доходы от владения недвижимостью поступают к людям в виде:

текущих и  будущих денежных поступлений (в т.ч. периодических платежей);

текущей и будущей экономии на налогах;

доходов от прироста стоимости недвижимости, получаемых при продаже этой недвижимости в будущем и/или при ее залоге под ипотечный кредит;

налоговые сбережения от продажи, обмена или дарения этого имущества в будущем;

другие возможные денежные поступления и выгоды.

Понятие «доход» имеет несколько различных значений. Ниже приведены три основные уровня дохода:

1. Потенциальный валовой доход (ПВД) – это максимальный доход, который способен приносить объект недвижимости при 100 % занятости без учета всех потерь и расходов.

2. Действительный валовой доход (ДВД) – это доход, приносимый объектом недвижимости с учетом реальных потерь и недополучений.

3. Чистый операционный доход (ЧОД) – это та часть действительного валового дохода, которая остается после выплаты всех операционных расходов.

К операционным расходам относятся:

· условно постоянные, размер которых не зависит от степени интенсивности использования объекта (например, арендная плата за землю, налог на имущество, страховые взносы, и др.);

· условно–переменные, размер которых зависит от степени интенсивности использования объекта (например, охрана, затраты на управление объектом, коммунальные платежи, плата за электроэнергию, абонентная плата за пользование телефоном и др.)

· резерв на замещение, средства необходимые для осуществления в будущем дополнительных инвестиций в объект недвижимости с целью сохранения стабильного уровня доходов (например, создание резерва на проведение капитального ремонта, замену сантехнического оборудования и др.).

Экономическая и налоговая амортизация рассматривается при расчетах доходным подходом как возмещение и считается частью ставки капитализации. Возмещение инвестиционного капитала рассчитывается по методу Ринга.

Основные этапы процедуры оценки при данном подходе:

1. Оценка потенциального валового дохода на основе анализа текущих ставок и тарифов на рынке для сравнимых объектов. Такой показатель обычно называется оптимальной или рыночной ставкой. 

2. Оценка потерь от недозагруженности и неуплат производится на основе анализа рынка, характера его динамики (трендов) применительно к оцениваемой недвижимости. 

3. Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на анализе фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержках на данном рынке.

4. Рассчитывается итоговый показатель потоков денежных средств, который затем пересчитывается в текущую стоимость объекта рядом способов. Выбор способа пересчета зависит от качества исходной информации о рынке. 

10.2.3. Сравнительный подход

Сравнительный подход к оценке недвижимого имущества предполагает, что ценность объектов собственности определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии достаточно сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, зафиксированная рынком.

Сравнительный подход может быть реализован двумя методами:

· метод сравнения продаж;

· метод валового рентного мультипликатора.

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по продаже аналогичных объектов, как правило, за последние 3-6 месяцев. Основополагающим принципом метода сравнительных продаж является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости имущества аналогичной полезности. Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, возможность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. Данный метод является объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и достоверной информации. Он подразумевает изучение рынка, выбор листингов (предложения на продажу) по объектам, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом и внесение соответствующих корректировок для приведения объектов-аналогов к оцениваемому объекту.

Метод валового рентного мультипликатора предусматривает использование данного мультипликатора в качестве единицы сравнения. Валовой рентный мультипликатор – отношение цены продажи объекта к потенциальному или действительному валовому доходу. Расчет стоимости данным методом осуществляется в 3 этапа:

1. Определение рыночного рентного дохода от оцениваемого объекта недвижимости.

2. Определение валового рентного мультипликатора исходя из недавних рыночных сделок.

3. Расчет стоимости оцениваемого объекта посредством умножения рыночного рентного дохода от оцениваемого объекта на валовой рентный мультипликатор.

Валовой рентный мультипликатор не корректируется на различия, существующие между оцениваемым объектом и объектами-аналогами, т.к. он представляет собой относительный показатель, в котором данные различия учтены. 
10.3. Выбор подходов к оценке

Рыночная стоимость Объекта была рассчитана только затратным подходом, в рамках которого использовался метод сравнительной единицы (метод удельной стоимости).

Доходный подход не использовался по причине отсутствия информации о доходе, создаваемом Объектом оценки.

Сравнительный подход не использовался по причине отсутствия информации о продаже аналогичных объектов, т.к. рынка таких объектов в Калужской области нет.

11. ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ
11.1. Оценка рыночной стоимости объекта сооружений затратным подходом

Определение стоимости земельного участка

Рыночная стоимость земельного участка не рассчитывалась, так как в соответствии с заданием на оценку предполагается продажа только сооружений. По существующей практике выделения земельных участков для строительства и эксплуатации таких объектов не проводится.

11.1.2. Расчет полной восстановительной стоимости
Для определения стоимости воспроизводства зданий и сооружений оценщики обычно используют один из четырех методов [7]:
· метод удельных затрат на единицу площади или объема;

· метод поэлементного расчета;

· метод сравнительной единицы;

· метод сводного сметного расчета.

Метод удельных затрат на единицу площади или объема заключается в том, что на основе данных об издержках на строительство аналогичных объектов разрабатываются нормативы затрат на строительные работы (на 1 м2 площади или на 1 м3 объема здания). Норматив удельных затрат умножается на общую площадь или на общий объем, получают стоимость оцениваемого здания или сооружения.

Суть поэлементного расчета заключается в том, что здания разбиваются на отдельные элементы: фундамент, цоколь, стены, каркас, перекрытия, кровля и т.д. Оценщиком собираются данные затрат по каждому элементу. Затем суммированием поэлементных затрат рассчитывают общую стоимость здания.

Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы потребительских свойств оцениваемого объекта со стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового здания или сооружения.

Метод сметного расчета предполагает составление проектной сметы на строительство здания с указанием перечня строительно-монтажных работ и затрат по каждому виду работ: на заработную плату, материалы, электроэнергию, инструменты, спецоснащение и пр.

В связи с тем, что проектно-сметной документации на строительство Объекта оценки Заказчиком предоставлено не было и в связи с большой трудоемкостью расчета точного объема строительных материалов и ресурсов, оценщик в условиях сложившегося рынка считает, что наиболее точным будет применение метода удельных затрат на единицу строительного объема объекта.

В основу расчета положена методика, заключающаяся в последовательном переводе стоимости строительства 1 м3 (м2, п.м) объекта, аналогичного оцениваемому, из уровня цен 1969г. в цены текущего периода, путем умножения базовой стоимости строительства на соответствующие коэффициенты, отражающие динамику удорожания строительно-монтажных работ (СМР) и материалов.

В качестве источников информации используются данные по объекту оценки из справки технического отдела предприятия, усредненные стоимостные показатели из сборников УПВС, а также коэффициенты пересчета сметной стоимости строительства.

Удельная стоимость строительства в ценах по состоянию на дату оценки определялась по следующей формуле:

С15 = Сбаз. × Ккор × Кбаз.- 15,        (3)
	где
	Сбаз. ‑ удельная стоимость строительства объекта в ценах базового периода;

	
	Ккор ‑ коррелирующий коэффициент к удельной стоимости объекта;

	
	Кбаз.-15 ‑ индекс удорожания стоимости строительства из цен базового периода в цены по состоянию на дату оценки.


Индекс удорожания стоимости строительства из цен базового периода (1969г.) в цены по состоянию на дату оценки рассчитывается по следующей формуле:

К69-15 = К69-84 × К84-91 × К91-15 × НДС,        (4)
	где
	К69-84 ‑ индекс увеличения стоимости строительства с 1969г. на 1984г. (Постановление Госстроя СССР № 94 от 11.05.83г.);

	
	К84-91 ‑ индекс увеличения стоимости строительства с 1984г. на 1991г. (Приложение к письму Госстроя СССР от 06.09.90г. №14-Д);

	
	К91-15 ‑ индекс удорожания стоимости строительства с 1991г. на дату оценки.

	
	НДС – налог на добавленную стоимость.


Индекс увеличения стоимости строительства с 1969г. на дату оценки для строительства в Калужской области с учетом НДС составляет:

К69-15 = 1,18 × 1,03 × 1,63 × 0,99 × 93,63 ×1,18 ( 216,69
	где
	К69-84 = 1,18 ( 1,03 – индекс увеличения стоимости строительства с 1969г. на 1984г. (постановление Госстроя СССР № 94 от 11.05.83г.) [11];

	
	К84-91 = 1,63 ( 0,99 – приложение к письму Госстроя СССР от 06.09.90г. №14-Д «Индексы изменения стоимости СМР, прочих затрат и территориальных коэффициентов» [12];

	
	К91-15 = 93,63 (без НДС) – индекс удорожания стоимости строительства с 1991г. на дату оценки (Информационный сборник по ценообразованию и расчетам за выполненные работы в строительстве. №3, 2015 г., г. Калуга) – для народного хозяйства [13];

	
	НДС = 1,18.


Полная восстановительная стоимость (стоимость воспроизводства) здания по состоянию на дату оценки определялась по следующей формуле:

СПВС = С15 × СП + ПЗ ,        (5)
	где
	C15 – удельная стоимость строительства объекта в ценах на дату оценки;

	
	СП – строительный параметр объекта (строительный объем, площадь, длина);

	
	ПЗ ‑ прибыль застройщика.


В соответствии с функциональным назначением и описанием конструктивных и объемно-планировочных решений из имеющихся в сборниках УПВС в качестве аналогов оцениваемых сооружений  выбраны следующие объекты-аналоги:

- здание трансформаторной подстанции (сборник №1 УПВС, табл. 17 б);

- сети водопровода из чугунных труб при глубине заложения до 2 м (сборник №3 УПВС, табл. 19 а);
- каменные конструкции (сборник №12 УПВС, табл. 98, а);
- водосливные плотины (сборник №12 УПВС, табл. 91 г);
- деревянные затворы плотин (сборник №12 УПВС, табл. 102);

- мосты пешеходные железобетонные (сборник №12 УПВС, табл. 23, г);

- газопроводы уличные низкого и среднего давления из стальных труб в сухих грунтах (сборник №29 УПВС, табл. 121 е); 
- сети и коллекторы канализации из керамических труб при глубине заложения до 2 м (сборник №3 УПВС, табл. 35 в);

- колодцы водопроводные круглые (сборник №27 УПВС, табл. 59 а, б);
- сооружения септиков  (сборник №3 УПВС, табл. 101 в).

Выдержки из сборников УПВС см. разд. Приложения.
Прибыль застройщика (ПЗ), учтенная при расчете ПВС, через сборники УПВС принята в размере 6,5% от стоимости строительства на основании информации о рентабельности проданных товаров в строительной отрасли Калужской области в 2014г. [23, раздел 19.8, стр. 181]) (выдержки из сборника приведены в разд. Приложения)
11.1.3. Расчет накопленного износа 

Расчет накопленного износа сооружений

Физический износ сооружения

Обычно физический износ сооружений рассчитывается исходя из нормативного срока полезного использования этих объектов в соответствии с классификацией основных средств [15], включаемых в амортизационные группы и срока их фактического использования по следующей формуле: 

Фоб. = (Тфакт.исп./Тпол.исп.) × 100%         (6)

где
  Фоб. – физический износ объекта, %;

Тфакт.исп. – срок фактического использования объекта, лет;

Тнорм.пол.исп. – нормативный срок полезного использования объекта [7], лет.

Фактический срок использования объектов определен оценщиком в соответствии с данными бухгалтерского учета.

Нормативный срок объектов определен оценщиком в соответствии с классификацией основных средств, включаемых в амортизационные группы [7].

Расчет физического износа сетей связи приведен в таблице №9.

таблица №9
	№ п/п
	Наименование объекта
	Тфакт.исп, лет
	Тпол.исп, лет
	Ифиз., %

	1
	Канализация ул.Советская
	10,8
	50
	22

	2
	Плотина водосливная № 2
	–
	–
	70*

	3
	Подстанция трансформаторная
	19,8
	59
	34

	4
	Сеть водоснабжения ул.Бумажная
	46,8
	59
	80

	5
	Закольцовка газопровода
	19,8
	59
	34

	6
	Водопровод ул.Советская
	21,8
	59
	37


*плотина водосливная № 2 возведена в 19 веке, поэтому данный метод расчета физического износа использовать некорректно, для дальнейших расчетов использованы данные паспорта плотины водосливной №2 (стр. 11), где физический износ приведен в размере 70%. 
Определение функционального износа зданий
Функциональный износ (обесценивание) есть потеря в стоимости, вызванная тем, что объект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной полезности. Функциональное устаревание может проявляться в объемах, инженерном обеспечении, в излишке производственных мощностей, конструкционной избыточности, недостатке утилитарности, избытке переменных производственных затрат и т.д. Функциональное устаревание обусловлено влиянием научно-технического прогресса в области архитектуры и строительства. При обследовании сооружений оценщиком функциональный износ не выявлен.

Определение экономического (внешнего) износа зданий

Экономический износ – это обесценение объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменений окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения и т.п. Экономический износ недвижимости в зависимости от вызвавших его причин в большинстве случаев является неустранимым по причине неизменности местоположения, но в ряде случаев может самоустраниться из-за позитивного изменения.

Для расчета экономического износа здания оценщиком использовалась информация о среднемесячной зарплате по Дзержинскому району и г. Калуге, опубликованная в статистических сборниках Калугастата. Этот показатель, по мнению оценщика, отражает внешние изменения, происшедшие в социально-экономическом состоянии Дзержинского района, которые влияют на рыночную стоимость объекта оценки. Экономический износ рассчитывался по следующей формуле:

Иэк. = (1 - 
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где: Иэк. - экономический износ, %.


Зобл. центр  - среднемесячная номинальная заработная плата в г. Калуге в 2014г., руб.


З Дзерж. р-н - среднемесячная номинальная заработная плата в г. Кондрово в 2014г., руб.

В расчетах использована информация по среднемесячной зарплате по итогам 2014г., т.к. информация за 2015г. Калугастатом на дату оценки не опубликована.
Таким образом, экономический износ оцениваемых зданий составит:

Иэк.= (1 - 
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) × 100%=18,69 % (округленно 19%)

Стоимость накопленного износа Объекта определяется по следующей формуле:
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где    СИЗН - стоимость накопленного износа Объекта, руб.;

СПВС - полная восстановительная стоимость Объекта, руб.;

ΣИЗН  - накопленный износ Объекта, %.
Результаты расчета накопленного износа сооружений
таблица №10
	№ п/п
	Наименование
	Физический износ, %
	Функциональный износ, %
	Экономический износ, %
	Накопленный износ, %

	1. 
	Канализация ул.Советская
	22
	0
	19
	37

	2. 
	Плотина водосливная № 2
	70
	0
	19
	76

	3. 
	Подстанция трансформаторная
	34
	0
	19
	47

	4. 
	Сеть водоснабжения ул.Бумажная
	80
	0
	19
	84

	5. 
	Закольцовка газопровода
	34
	0
	19
	47

	6. 
	Водопровод ул.Советская
	37
	0
	19
	50


Расчеты рыночной стоимости сооружений затратным подходом приведены в таблице №11.
таблица №11
	№

п/п
	Наименование
	Строительный параметр (СП),

(объем, м3; м пог.шт., м2 )
	Удельная стоимость 

строительства, руб./ед. изм.
	Источник информации

(№ сборника УПВС, 

№ таблицы)
	Коррелирующий

коэффициент., Ккор
	Индекс увеличения

стоимости строительства
	Прибыль застройщика / 

Прибыль девелопера, %
	НДС, %
	Полная восстановительная стоимость объекта на дату оценки, руб.
	Накопленный износ, %
	Накопленный износ, руб.
	Рыночная стоимость

объекта с НДС, руб.

	1
	Канализация ул.Советская, 12-1
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1 898 624

	
	-трубы керамические диаметр 250 мм
	800 м пог.
	11,2
	Сборник №3 УПВС, табл.35, в
	1,00
	183,636
	6,5
	18
	2 067 743
	37
	765065
	1 302 678

	
	-колодцы
	6 шт.
	204
	Сборник №27 УПВС, табл. 59, а
	1,00
	183,636
	6,5
	18
	282 468
	37
	104513
	177 955

	
	-отстойник
	25 м3
	115
	Сборник №1 УПВС, табл. 101, в
	1,00
	183,636
	6,5
	18
	663 478
	37
	245487
	417 991

	2
	Плотина водосливная № 2, 4
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	2 071 170

	
	Устои плотины
	316,3 м3
	6,0
	Сборник №12 УПВС, табл. 98, а
	1,00
	183,636
	6,5
	18
	437 959
	76
	332849
	105 110

	
	Быки
	308,2 м3
	66,0
	Сборник №12 УПВС, табл. 91, г
	1,00
	183,636
	6,5
	18
	4 693 628
	76
	3567157
	1 126 471

	
	мост служебный
	54,0 м2
	260,0
	Сборник №12 УПВС, табл. 102
	1,00
	183,636
	6,5
	18
	3 240 079
	76
	2462460
	777 619

	
	Затворы плотины
	88,8 м2
	12,6
	Сборник №12 УПВС, табл. 23, г
	1,00
	183,636
	6,5
	18
	258 209
	76
	196239
	61 970

	3
	Подстанция трансформаторная, 37
	120 м3
	34,2
	Сборник №1 УПВС, табл. 17, б
	1,00
	183,636
	6,5
	18
	947 100
	47
	445137
	501 963

	4
	Сеть водоснабжения ул.Бумажная, 20-1
	 
	 
	
	
	
	
	
	 
	 
	 
	156 927

	
	чугунные 50
	500м пог.
	8,50
	Сборник №3 УПВС, табл. 19, в
	1,00
	183,636
	6,5
	18
	980 793
	84
	823866
	156 927

	5
	Закольцовка газопровода, 39
	
	 
	
	
	
	
	
	 
	 
	 
	1 549 921

	
	подземный стальной д 150
	1200 м пог.
	10,56
	Сборник №29 УПВС, табл. 121
	1,00
	183,636
	6,5
	18
	2 924 378
	47
	1374458
	1 549 921

	6
	Водопровод ул.Советская, 12
	 
	 
	
	
	
	
	
	 
	 
	 
	1 185 375

	
	трубы чугунные д100
	800 м пог.
	11,90
	Сборник №3 УПВС, табл. 19, в
	1,00
	183,636
	6,5
	18
	2 196 977
	50
	1098488
	1 098 488

	
	колодцы
	3 шт.
	251,00
	Сборник №27 УПВС, табл. 59, а
	1,00
	183,636
	6,5
	18
	173 773
	50
	86887
	86 887


Заключение по затратному подходу

Т.о., рыночная стоимость сооружений в количестве 6 ед., определенная затратным подходом, с учетом НДС округленно составляет 7 364 000 руб., в том числе:
	№

п/п
	Наименование объекта
	Стоимость,

руб. с НДС

	1
	Канализация ул.Советская, 12-1
	1 899 000

	2
	Плотина водосливная № 2, 4
	2 071 000

	3
	Подстанция трансформаторная, 37
	502 000

	4
	Сеть водоснабжения ул.Бумажная, 20-1
	157 000

	5
	Закольцовка газопровода, 39
	1 550 000

	6
	Водопровод ул.Советская, 12
	1 185 000


11.2. Согласование результатов оценки

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. Для определения итоговой величины стоимости используется метод средневзвешенного значения, а также субъективное мнение Оценщика.

Поскольку в своих расчётах Оценщик исключил два из трёх существующих подходов к оценке (сравнительный и доходный), весовая доля затратного подхода принята за единицу.

На основании информации, изложенной в Отчёте, Оценщик сделал вывод, что при сохранении существующей динамики развития вторичного рынка сооружений, Объект оценки останется низколиквидным, а его стоимость будет иметь тенденцию к уменьшению.

В результате проведённого анализа и расчётов с использованием существующих методик оценки имущества, Оценщик определил итоговое значение рыночной стоимости Объекта оценки, которая после округления составила 7 364 000 рублей.
12. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

В результате выполненных работ Оценщик пришел к выводу, что рыночная стоимость незаложенного имущества – сооружений в количестве 6 ед.  по состоянию на 17 ноября 2015г. составляет:
Рыночная стоимость:

С учетом НДС: 7 364 000 (Семь миллионов триста шестьдесят четыре тысячи) рублей, в том числе:
	№ п/п
	Наименование
	Инв. №
	Рыночная стоимость, руб. с НДС

	1
	Канализация ул.Советская
	12-1
	1 899 000

	2
	Плотина водосливная № 2
	4
	2 071 000

	3
	Подстанция трансформаторная
	37
	502 000

	4
	Сеть водоснабжения ул.Бумажная
	20-1
	157 000

	5
	Закольцовка газопровода
	39
	1 550 000

	6
	Водопровод ул.Советская
	12
	1 185 000


Без учета НДС: 6 240 678 (Шесть миллионов двести сорок тысяч шестьсот семьдесят восемь) рублей, в том числе:
	№ п/п
	Наименование
	Инв. №
	Рыночная стоимость, руб. с НДС

	1
	Канализация ул.Советская
	12-1
	1 609 322

	2
	Плотина водосливная № 2
	4
	1 755 085

	3
	Подстанция трансформаторная
	37
	425 424

	4
	Сеть водоснабжения ул.Бумажная
	20-1
	133 051

	5
	Закольцовка газопровода
	39
	1 313 559

	6
	Водопровод ул.Советская
	12
	1 004 237


Настоящее заключение необходимо рассматривать только совместно с полным текстом настоящего Отчета. Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
№ 135-Ф3 от 29.07.1998г., Федеральных стандартов оценки ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7.

Оценщик                                                             _______________ Леонова Н.И.
13. СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ

Подписавший данный Отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющемся у него сведениями:

1 Факты, изложенные в настоящем отчете, верны и соответствуют действительности.

2 Содержащиеся в Отчете анализ, суждения, выводы и заключения принадлежат оценщику и действительны строго в пределах, ограниченных теми условиями и допущениями, которые являются 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.

4 Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также от тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете.

5 Оценка была проведена в соответствии с: Федеральным Законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998 г. за № 135-ФЗ; Федеральными стандартами оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)"; "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)"; "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3), «Оценка недвижимости» (ФСО №7), «Оценка стоимости машин и оборудования» (ФСО №10)»; стандартами СРО НКСО основополагающим (базовым) стандартом СТО СДС СРО НКСО 3.1-2015 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки»; стандартом СТО СДС СРО НКСО 3.2-2015 «Цель оценки и виды стоимости»; стандартом СТО СДС СРО НКСО 3.3-2015 «Требования к отчету об оценке»; стандартом СТО СДС СРО НКСО 3.7-2015 «Оценка недвижимости»; стандартом СТО СДС СРО НКСО 3.10-2015 «Оценка стоимости машин и оборудования».

6 Приведенные в Отчете сведения, на основании которых осуществлялся анализ, делались предположения и выводы, были получены с наибольшей степенью использования профессиональных знаний и опыта и являются, по моему убеждению, достоверными и не содержащими ошибок.

Оценщик                                                             _______________ Леонова Н.И.

Директор ООО «Кредо-Консультант»         _______________ Иванов О.Н.
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