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      № ХХХХ

Заказчик:  

Судебный пристав ХХХ Х.Х.

Исполнитель:
ЗАО «Эксперт-оценка», 664003,

г. Иркутск, ул. Красноармейская, 7, офис 1.
январь 2001г. 

г.Иркутск, 

Исх. №  от ххххххххххххххх.                         

                                                                                                Судебному приставу-исполнителю

г-же ХХХ Х.Х.

Уважаемая  Х Х !

По вашему запросу ЗАО «Эксперт-оценка»  произвела оценку  имущества, состоящего из 10 зданий нижнего склада ОАО «ХХХ» по адресу: г. Вихоревка Братского района Иркутской области  Российской Федерации с целью определения его рыночной стоимости.

Развернутая характеристика оцениваемого недвижимого имущества приведена в отчете об оценке. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться отдельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.

Данные о проведенных расчетах приведены в письменном отчете.

Все расчеты проведены в соответствии с инструктивными материалами Российского общества оценщиков.

Оценка была произведена в соответствии со стандартами профессиональной практики (СТО РОО 21-01-95, 21-02-97) и кодекса этики Российского общества оценщиков.

Рыночная стоимость имущества, состоящего из 10 зданий ОАО «ХХХ», расположенного по адресу: г. Вихоревка Братского района, Иркутской обл., по состоянию на 29 января 2001г. составляет:

863 193 (Восемьсот шестьсот три тысячи сто девяноста три рубля).

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по нашим рассуждениям, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.

Благодарим Вас за возможность оказать Вам услугу.

С уважением,

генеральный директор

ЗАО «Эксперт-Оценка»                                                                                   Л.Г. Лапина
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1. ВВЕДЕНИЕ

1.1. 0бъект оценки

Объектом оценки является имущество, состоящее из 10 зданий, расположенное по адресу: г. Вихоревка Братского района, Иркутской области,  Российской Федерации. 

Техническая характеристика объектов недвижимости приведена в Приложении №1.
1.2. Цель оценки

Цель оценки - определить текущую рыночную стоимость полных прав собственности (Fee simple estate) на помещения и сооружения оцениваемого объекта.

1.3. Функция оценки

В нашем понимании, оценка будет использована с целью продажи оцениваемой недвижимости в порядке обращения взыскания на имущество согласно Закону "Об исполнительном производстве".

1.4. Собственник объекта оценки

Согласно представленной заказчиком информации, а именно: на основании Акта приема передачи арестованного имущества собственником оцениваемого имущества является ОАО «ХХХ».

1.5. Определение рыночной стоимости

Понятие "Рыночная стоимость", используемое в настоящем отчете, определяется следующим образом.

Согласно Ст.52 ФЗ "Об исполнительном производстве" оценка имущества должника осуществляется по рыночной стоимости.

В соответствии со Ст. З ФЗ "Об оценочной деятельности" под рыночной стоимостью объекта оценки понимается следующее:

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

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

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

-объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо  стороны не было;

 - платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Как видно из приведенного определения, на цене сделки не должны отражаться чрезвычайные обстоятельства, а именно:

 - продавец (собственник) не обязан продавать объект оценки.

Из поставленной в рамках настоящего отчета задачи следует, что сделка является для продавца вынужденной. Таким образом, определение рыночной стоимости согласно Ст. З ФЗ "Об оценочной деятельности в РФ" не может быть применено для целей Закона "Об исполнительном производстве".

Для целей настоящего отчета под рыночной стоимостью имущества должника понимается следующее:

Рыночная стоимость имущества должника означает наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, причем:

- покупатель не обязан принимать исполнение сделки;

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки, покупатель действует в

своих интересах;

- объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты;

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

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Под публичной офертой в настоящем отчете понимается совокупность действий, регламентируемых  Ст.398 ГПК РСФСР, Ст.447-449 ГК РФ, Ст.62,63 Закона "Об исполнительном производстве".

Указанное определение отличается от определения рыночной стоимости согласно Ст. З ФЗ "Об оценочной деятельности в РФ" в части, касающейся установления максимального двухмесячного срока для реализации имущества должника и вынужденности сделки для продавца (собственника) арестованного имущества.

1.6. Дата оценки.

Оценка объекта проведена по состоянию на 29 января 2001 года. Под датой оценки подразумевается оценка состояния объекта на вышеуказанную дату.

1.7. Оценка прав собственности.

Оценка проводилась для полных прав собственности (Fee simple estate) на здания и сооружения. Под "полным правом собственности" понимается осуществление собственником  комплекса прав, включая права владения, распоряжения и пользования при ограничении его суверенности исключительно условиями, специально установленными государством в отношении осуществления прав частной собственности (Eminent domain), правами решения государством вопросов собственности в случае отсутствия завещания после смерти, прав полиции, налогового регулирования, нормами гражданского права и т.п. Очевидно, эта общепринятая трактовка полного права собственности не может быть полностью применена в настоящей оценке в связи с законодательством, регулирующим право собственности в России. Тем не менее, понятие права собственности, определенное подобным образом, расценивается нами как наиболее  подходящее для нашей оценки.

1.8. Процедура оценки.

 Процедура оценки включает в себя следующие шаги:

• осмотр зданий и сооружений;

• интервью с руководителями и собственниками;

• исследование рынка продаж и аренды аналогичных объектов в г. Вихоревка;

• сравнительный анализ аналогов;

• работа эксперта-проектировщика по определению восстановительной стоимости зданий;

• исследование рынка торговых и производственных помещений, емкости рынка, степени загруженности помещений и уровня расходов по их содержанию;

• использование трех традиционных методов оценки для определения рыночной стоимости объектов.

2.МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ И ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Оцениваемый объект находится в г. Вихоревка, Братского района Иркутской области и представляет собой имущественный комплекс, состоящий из 10 зданий.

Основные конструктивные элементы и описание помещений объектов недвижимости представлены в Приложении №1.

3.АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Анализ направлен на определение наиболее эффективного использования объекта оценки, как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. При этом выявляется вариант, который обеспечивает максимальную доходность в долгосрочной перспективе. Анализ основывается на 4 критериях, а именно, вариант должен быть физически возможным, законодательно разрешенным, экономически оправданным и приносить максимальную прибыль. В качестве физически возможного и экономически оправданного  наилучшего варианта использования объекта предлагается принять вариант текущего использования. 

· использование объектов  в качестве складских и торговых помещения, как наиболее приемлемый вариант и не требующий дополнительных капитальных вложений.

4.ОЦЕНКА  ОБЪЕКТА  ЗАТРАТНЫМ  МЕТОДОМ

Затратный метод, прежде всего,  основывается на принципах воспроизводства или замещения и предполагает то, что инвестор, проявляя должную благо разумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую обойдется получение участка под строительство и возведение аналогичного (по назначению и качеству) объекта в установленных временных границах. 

Стоимость объекта по затратному методу рассчитывается по следующей формуле:

С = СЗ + (ПВС – И),

где   СЗ – стоимость земельного участка,
ПВС – полная восстановительная стоимость объекта оценки,

И – накопленный износ объекта.

Стоимость земельного участка, на котором расположен оцениваемый объект, в расчетах не учитывалась, исходя из неопределенности формы владения земельным участком.

4.1 Определение полной восстановительной стоимости объекта

Восстановительная стоимость подразделяется на стоимость  воспроизводства и стоимость замещения . 

Стоимость воспроизводства определяется затратами в текущих ценах на строительство точной копии объекта (вновь построенного), с использованием таких же архитектурных решений, объемно- планировочных  решений, строительных конструкций и материалов, а также с тем же качеством строительно-монтажных работ. 

Стоимость замещения определяется расходами, в текущих ценах, на строительство объекта, имеющего с оцениваемым одинаковую полезность, и сопоставимые технические характеристики объекта. 

Последовательность выполнения расчетов  в этом  случае включает:

· выбор объекта-аналога из базы нормативных данных;

· корректировку  показателя единичной стоимости объекта-аналога с учетом отличий от объекта оценки;

· определение стоимости объекта оценки в базисном уровне цен используемой нормативной базы;

· перевод стоимости из базисного уровня цен используемой базы данных в цены на дату оценки.

Восстановительная стоимость возведения объекта-аналога принята по Укрупненным показателям восстановительной стоимости. Корректировка показателей единичной стоимости производится в соответствии с указаниями и разъяснениями по применению общей части УПВС. 

Переход к ценам на дату оценки выполняется с применением индекса цен на строительно-монтажные работы по характерным конструктивным системам зданий и сооружений в региональном разрезе, переход от базовых цен к ценам на дату оценки. В расчетах учитывается прибыль предпринимателя в размере 5,4 %, НДС в размере 20%. Результаты расчетов полной восстановительной стоимости приведены в Приложении №2, табл.№1. 

4.2 Оценка накопленного износа объекта

При оценке объекта учитывается его износ, который подразделяется на три вида: физический, функциональный и износ внешнего воздействия.
Физический износ
Физический износ в общем виде - это потеря конструктивным элементом здания первоначальных физико-технических свойств, он подразделяется на два основных вида:

· неустранимый физический износ;

· устранимый физический износ.

Физический износ рассчитывался методом эффективного возраста. Этот метод основан на экспертизе строений оцениваемого объекта и апробированной гипотезе о том, что эффективный возраст так относится к типичному сроку экономической жизни, как накопленный износ к текущей восстановительной стоимости. 

Срок экономической жизни определяется по нормативам, эффективный возраст рассчитывается экспертно с использованием техпаспортов на здания и результатов обследования.

Результаты расчета физического износа представлены в Приложении №2, табл.№2.

Функциональный износ
Функциональный износ заключается в не соответствии объекта оценки современным стандартам с точки зрения его функциональной полезности. Функциональный износ связан в основном с избыточностью площадей и несоответствием объемно-планировочных и конструктивных решений оцениваемого объекта современным стандартам.

 В данном случае функциональный износ зданий обусловлен избыточностью площадей. и определяется для каждого здания в соответствии с текущими потребностями рынка в площадях для недвижимости данного профиля.

Износ внешнего воздействия (экономический износ)

Износ внешнего воздействия – это снижение стоимости здания вследствие негативного изменения его внешней среды, обусловленного экономическими, политическими или другими факторами. С учетом неразвитости рынка недвижимости г.Вихоревка, незначительными объемами сделок с недвижимостью производственного назначения, износ внешнего воздействия был принят в размере 10%.

4.3. Расчет стоимости объекта по затратному методу.

Результаты расчетов по определению рыночной стоимости зданий по затратному подходу приведены в Приложении №2, табл.№2

5. ОЦЕНКА  ОБЪЕКТА МЕТОДОМ СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ

Подход по сравниваемым продажам определяет рыночную стоимость на основе анализа недавних продаж объектов недвижимости, которые схожи с оцениваемым объектом по физическим характеристикам, использованию, доходу, который они приносят. Он базируется на принципе замещения, согласно которому при наличии нескольких товаров или услуг с относительно равной полезностью наиболее распространяемым и пользующимся спросом станет товар с наименьшей ценой. Данный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта таким же образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов.

Метод прямого сравнительного анализа продаж включает в себя следующие этапы:

· выявление недавних продаж сопоставимых объектов на соответствующем сегменте рынка. 

·  внесение поправок с учетом различий между оцениваемым и каждым из сопоставимых объектов. В той мере, в которой оцениваемый объект отличается от сопоставимых, в цену аналогов должны быть внесены поправки, с тем чтобы определить, за какую цену они были бы проданы, если бы обладали теми же характеристиками, что и оцениваемый объект.
В силу неразвитости рынка недвижимости г.Вихоревка Братского района, 

метод сравнительного анализа продаж в данном отчете не применялся.

6. ОЦЕНКА ОБЪЕКТА  МЕТОДОМ  КАПИТАЛИЗАЦИИ ДОХОДОВ

В основе доходного метода лежит принцип ожидания, связывающий полезность объекта собственности со стоимостью прогнозируемых будущих выгод. При реализации данного метода рассматривается способность объекта оценки приносить определенный доход, который выражается в двух формах: доход от эксплуатации объекта и доход от его продажи. Доходный метод основан на технике капитализации и дисконтирования. Техника капитализации позволяет на основании данных о доходе и ставки капитализации на момент оценки или перспективу определить стоимость объекта. Техника дисконтирования заключается в приведении потока доходов и затрат, распределенных во времени, к одному моменту для получения текущей стоимости денежного потока как стоимости приносящего доход объекта.

В данном отчете используется метод прямой капитализации дохода, так как мы считаем, что при стабильной экономике (характерной для настоящего времени) объект приносит равномерные потоки доходов и имеет равномерные потоки расходов.

Процедура расчетов осуществлялась в следующей последовательности:

· определение ожидаемого дохода от всех источников для определения потенциального валового дохода;

· определение возможных потерь от простоя (не загруженности) помещений и потерь от не до получения арендной платы для определения действительного валового дохода;

· определение всех операционных расходов, связанных с имущественным комплексом, и вычитание их из действительного валового дохода для получения чистого операционного дохода;

· расчет ставки капитализации и пересчет чистого операционного дохода в текущую стоимость объекта оценки.

Доходный подход не применялся для здания коптильного цеха и административного этажа, т.к. объекты находятся в полуразрушенном состоянии и в текущем состоянии не могут приносить доход. При низком спросе на недвижимость аналогичного профиля в условиях неразвитого рынка, восстановление данных объектов с экономической точки зрения нецелесообразно, поэтому рыночную стоимость здания коптильного цеха и административного этажа определяет стоимость, полученная по затратному подходу.

6.1.Определение потенциального валового дохода
Все доходы, которые можно получить в результате сдачи в аренду оцениваемого объекта под торговые и складские площади, прогнозируются на основе наиболее вероятной арендной ставки за 1 кв. м. площади для каждого здания в зависимости от назначения и текущей потребности рынка в недвижимости данного профиля. 

Полезная площадь, сдаваемая в аренду, определяется вычитанием из общей площади здания всех вспомогательных площадей, подсобных помещений, элеваторных узлов, т.е. все то, что не может быть сдано в аренду, и приносить прибыль.

Наиболее вероятная арендная ставка для складских площадей, предложение которых на рынке недвижимости превышает спрос, не превысит 15 руб. за 1 кв.м. в месяц. 

Наиболее вероятная арендная ставка для торговых площадей определена в размере 40 руб. за 1 кв.м. в месяц.

6.2.Определение действительного валового дохода

Для определения действительного валового дохода необходимо внести поправки на возможную недозагрузку площадей и риск недополучения арендной платы.

Загруженность площадей, в зависимости от назначения и потребности в площадях, принимается равной от 70% до 90%.

Действующая практика свидетельствует, что случаи неуплаты или длительной задержки арендных платежей редки. Риск недополучения арендной  платы оценивается, в зависимости от назначения и площади объектов, в размере 5%.

6.3.Операционные  расходы.

Операционные расходы - это текущие расходы, связанные с владением и эксплуатацией объекта недвижимости. Они подразделяются на:

· постоянные - величина которых не зависит от степени загруженности здания пользователями. Обычно в эту статью расходов включаются налоги на имущество, на землю, страхование недвижимости. Предполагается, что постоянные расходы полностью несет собственник объекта. Постоянные расходы включают в себя налог на имущество, который рассчитывался исходя из балансовой стоимости объектов. 

· переменные - зависящие от степени загрузки здания  и уровня предоставляемых услуг. Они включают в себя расходы на управление, заработную плату обслуживающего персонала, расходы по вывозке мусора, коммунальные расходы (оплата электроэнергии, воды, тепла, канализации и др.), прочие расходы. В данном случае переменные расходы возлагаются на собственника объекта и включают в себя такие статьи, как коммунальные расходы (отопление, ВКХ, электроснабжение) и заработная плата обслуживающего персонала. Величина переменных расходов определялась на основании информации о средних годовых эксплуатационных затратах за 1 кв. м. площади аналогичных помещений. Для складских площадей данная величина составляет в среднем 80 руб. за 1 кв.м, для торговых площадей 150 руб. за 1 кв.м.
·  расходы на замещение – это расходы необходимые для поддержания объекта в нормальном состоянии для данного типа недвижимости. Предполагается, что данные расходы возлагаются на арендатора объекта. 
Расчеты по определению потенциального валового дохода, действительного валового дохода, операционных расходов от эксплуатации объектов недвижимости приведены в Приложении №3, табл. №1.

6.4.Определение ставки  капитализации.

В общем виде, в рамках доходного подхода, стоимость рассчитывается по следующей формуле:

V = I / R, где
V – стоимость;

I - чистый операционный доход;

R - коэффициент (ставка) капитализации.

Соответственно, ставка капитализации представляет собой  коэффициент, устанавливающий зависимость стоимости объекта от ожидаемого дохода от его эксплуатации. 

Расчет ставки капитализации может быть осуществлен двумя методами:

· методом «рыночной выжимки». Для этого расчета необходимо наличие нескольких объектов-аналогов, приносящих близкий к оцениваемому объекту чистый операционный доход. 

Оцениваемый объект обладает небольшим потенциальным доходом, и определение ставки капитализации по методу рыночной будет весьма проблематично и не точно. 

· метод кумулятивного построения. Расчет ставки капитализации по этому методу может быть выполнен по следующей формуле:

R = НП + Р + Л + И + R кап, где

R - ставка капитализации;

НП- безрисковая норма прибыли;

Р - надбавка за риск, соответствующая вложению в данный актив;

Л – надбавка за низкую ликвидность объекта;

И – надбавка за инвестиционный менеджмент;

R кап – норма возврата капитала.

Определение НП основывается на следующих рассуждениях: предлагается принять в качестве безрисковой ставки – ставку по еврооблигациям  сроком на 7 лет. Таким образом, безрисковая норма прибыли равна 15 %. (данные информационного агентства «ФинМаркет»)

Надбавка за  дополнительный риск (Р), связанный с вложением в конкретный объект, включает риски, связанные с загруженностью здания, потерями при вложении средств в недвижимость. 

Надбавка за низкую ликвидность (Л) характерна для зданий, для которых типичным является длительный период  экспозиции, поиска покупателя и конвертирование объекта недвижимости в «живые» деньги.  

Надбавка за инвестиционный менеджмент (ИМ) различна по разным объектам. По некоторым инвестиционный менеджмент минимален (управление вкладами «до востребования» в банке), а по недвижимости он существенен. Эта надбавка может включать в себя расходы по оценке и выбору вариантов финансирования,  принятие решения об удержании или продажи актива. 

Норма возврата капитала (R кап )  рассчитывается по прямолинейному способу исходя из периода владения оцениваемый объектом равным 7 годам и составляет 14,2%.  

Для определения стоимости объекта недвижимости по доходному методу предлагается использовать ставку капитализации, полученную кумулятивным методом. 

Расчеты по определению ставки капитализации для каждого из оцениваемых объектов недвижимости приведены в Приложении №3, табл. №2

Определение рыночной стоимости 

Для определения чистого операционного дохода необходимо из  потенциального валового  дохода  убрать возможные потери и операционные расходы, связанные с  текущей эксплуатацией объекта. Полученный таким образом чистый операционный доход капитализируем по рассчитанной ставке капитализации.

Расчеты по определению рыночной стоимости зданий доходным подходом приведены в Приложении №3, табл. №2.

7.  Сведение результатов

и заключительное решение о стоимости объектов недвижимости.

В настоящем отчете нами были определены две стоимостных оценки полных прав собственности на оцениваемую недвижимость исходя из всеобъемлющего анализа всех данных, полученных при изучении рассматриваемого объекта. Ниже приведен результат анализа стоимости имущества:

Результаты определение рыночной стоимости зданий ОАО " ХХХ " 











№ п/п
Наименование
 Рыночная стоимость, полученная по затратному методу  
 Рыночная стоимость, полученная по доходному методу  
 Средневзве-шенная стоимость 
 Наиболее вероятная рыночная стоимость по состоянию на 29.01.2001г. 









ИТОГО 


1 078 992
863 193








1
Бакалейный склад с рампой
385 987
109 478
192 431
153 944

2
Здание трехсекционного склада с рампой
36 255
61 067
53 623
42 899

3
Здание вахты
1 499
3 242
2 719
2 175

4
Здание тарно-фасовочного склада
134 126
76 718
93 940
75 152

5
Здание коптильного цеха
15 146

15 146
12 117

6
Здание зарядного отделения с рампой
112 225
12 249
42 242
33 793

7
Здание компрессорно -аммиачного цеха с морозильными камерами
292 126
37 657
113 998
91 198

8
Здание магазина №2
743 889
359 356
474 716
379 772

9
Здание фасовочного склада
79 599
13 473
33 311
26 649

10
Административный этаж
56 865

56 865
45 492

Целью сведения результатов всех использованных методов является определение преимуществ и недостатков каждого из них и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки. Преимущества каждого метода в оценке рассматриваемого объекта недвижимости, определяются по следующим критериям:

• возможности отразить действительные намерения потенциального покупателя или продавца;

• тип, качество и общность информации, на основе которых проводится анализ;

• способность параметров, используемых методов, учитывать конъюнктурные колебания на рынке;

•  способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость, такие как место расположения, размер, потенциальная доходность.

В условиях неразвитого рынка недвижимости г. Вихоревка, когда предложение объектов превышает платежеспособный спрос, рыночную стоимость оцениваемых объектов в наибольшей степени определяет величина доходов, которую возможно получить от эксплуатации объектов недвижимости в существующих рыночных условиях.

Исходя из вышеизложенного наиболее вероятная рыночная стоимость зданий определялась как средневзвешенная величина, при этом наибольший вес был присвоен доходному подходу – 0,7 и наименьший затратному подходу – 0,3. 

 Учитывая, что оцениваемые здания должны быть реализованы в короткий промежуток времени (1-2 месяца) нами была сделана скидка на срочную продажу в размере 20% от средневзвешенной стоимости, величина этой скидки была выведена на основании практики оценки.

Таким образом, мы пришли к выводу, что рыночная стоимость имущества, состоящего из 10 зданий, расположенного по адресу:  г. Вихоревка Братского района, Иркутской области, по состоянию на 29 января 2001г. составляет:  

               863 193 (Восемьсот шестьсот три тысячи сто девяноста три рубля).

8. Сертификация оценки.

У нас не было личной заинтересованности, или какой бы то ни было предвзятости в подходе к оценке объектов, рассматриваемых в настоящем отчете, или в отношении сторон, имеющих к ним отношение. Мы выступали в качестве беспристрастных консультантов.

С учетом наилучшего использования наших знаний и опыта, мы удостоверяем, что изложенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались выводы и заключения, достоверны и не содержат ошибок.

Оценка произведена с учетом всех ограничительных условий и предпосылок, наложенных либо условиями исходной задачи, либо введенных нижеподписавшимися лицами самостоятельно. Такого рода ограничения оказали влияние на анализ, мнения и заключения, изложенные в отчете.

Настоящая оценка была проведена в соответствие и на условиях Стандартов профессиональной деятельности и Кодекса этики Российского Общества Оценщиков.

Генеральный директор

ЗАО «Эксперт-Оценка»                                                                       Лапина Л.Г.

9. Условия, допущения и ограничения.

Нижеследующие  условия, допущения и ограничения являются неотъемлемой частью настоящего отчета.

9.1. Положения об ответственности.

ЗАО «Эксперт-Оценка» утверждает, что проведенная работа соответствует признанным профессиональным стандартам, и что привлеченный для её выполнения персонал соответствует существующим требованиям. Настоящий отчет был подготовлен в соответствии с требованиями Кодекса этики и стандартов профессиональной организации оценщиков.

Мы не принимаем на себя ответственности за финансовую и налоговую отчетность, относящуюся к вопросу управления объектами. Ответственность за такого рода отчетность, относящуюся к исследованным нами объектам, несёт администрация.

В своих действиях мы поступали как независимые исполнители. Размер нашего вознаграждения ни в какой степени не связан  с нашими выводами о стоимости оцениваемого объекта. Мы исходили из того, что предоставленная нам информация являлась точной и правдивой, и не проводили её проверку.

9.2. Освобождение от ответственности.

Отдел службы судебных приставов по исполнению решений арбитражных судов принимает условие заранее освободить и обезопасить ЗАО “Эксперт-Оценка” и по желанию, защитить от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из-за иска третьих лиц к ЗАО “Эксперт_оценка” вследствие легального использования третьими лицами результатов ЗАО “Эксперт-Оценка” кроме случаев, когда окончательным судебным порядком определено, что убытки, потери и задолженности были следствием мошенничества, общей халатности и умышленно неправомочных действий ЗАО “Эксперт-Оценка” в процессе выполнения обязательств по настоящему проекту.

9.3. Дополнительные работы.

Согласно положению настоящего отчёта, от нас не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний и присутствия в суде в связи с имуществом объектами оценки или имущественными правами, если только не будут заключены иные соглашения.

9.4. 0писание имущества.

Права собственности не рассматриваемую недвижимость, а также имущественные права предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательства, если не оговорено специально.                                  
Мы исходим из того, что существует полное соответствие правового положения собственности требованиям государственного и местного уровня, или такого рода несоответствия указаны, определены и рассмотрены в отчете.

Материалы, использованные в настоящем отчете, представлены исключительно в целях помощи читателю визуально вообразить себе описываемый объект. Если не указано иначе, мы исходим из того, что не существует фактов выхода за территорию, нарушения положений зонирования или иных нарушений действующего   законодательства, касающегося рассматриваемых объектов.

Настоящий анализ исходит из того, что на территории объектов нет вредоносных почв, ограничивающих наилучшее и эффективное использование объекта.

9.5. Скрытые характеристики и дефекты.

Мы не несём ответственности за оценки состояния объекта, которые невозможно обнаружить иным путём, кроме как обычного визуального осмотра или путём изучения планов или спецификаций. Настоящий анализ рассматривал права землепользования в отношении лишь поверхности земли и не затрагивал иные аспекты этой проблемы. Оценка не учитывала возможное присутствие асбестных материалов, вредоносных или зараженных веществ или подземных хранилищ вредоносных материалов, а также стоимость их удаления. Мы не компетентны в определении таких веществ.

9.6. Заключительные положения.

Мы учитываем ответственное положение собственника и должное управление в отношении имущества и недвижимости объекта или имущественных прав.

Информация,  предоставленная  сторонними специалистами,  представляется надёжной. Тем не менее, мы не представляем гарантии или иных форм подтверждения её полной достоверности.

Мы исходим из того, что все необходимые лицензии, ордера на собственность. необходимые решения законодательных и исполнительных органов властей местного или национального уровня существуют или могут быть получены или обновлены для исполнения любых предполагаемых функций на объектах, для которых производились расчёты.

10. ВЫВОДЫ

Исходя их вышеизложенного наиболее вероятная рыночная стоимость имущества, состоящего из 10 зданий, расположенного по адресу: г. Вихоревка, Братского района, Иркутской обл., по состоянию на 29 января 2001г. составляет:

863 193 (Восемьсот шестьсот три тысячи сто девяноста три рубля).

С уважением,

генеральный директор

ЗАО «Эксперт-Оценка»                                                                                   Л.Г.Лапина
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