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 454000,  Россия,  г. Челябинск, ул. Цвиллинга,44,офис 83 ИНН 7450013718  р/с 40702810314420000038 

 БИК 047501779      к/с 30101810400000000779   в Инвестбанке г.Челябинска, тел/факс (3512)-33-24-27,

 тел/факс (3512) 33-22-35, пейджер 089-2503, мобильный телефон 8-27702503

Исх. № 999 от 09.03.2000 г.

ОАО «ННН»

Генеральному директору

 
Согласно договора № 9999-2000 от 15.02.2000г. эксперты института произвели оценку рыночной стоимости автозаправочной станции, расположенной по адресу: г. ННН, ул. ННН.


Расчеты выполнены в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.98г., а также нормативными документами, выпущенными Правительством Российской Федерации, Министерством финансов России и Госкомстатом РФ.


Рыночная стоимость предъявленных к оценке объектов автозаправочной станции по состоянию на 15 февраля 2000 года составила 1 110 000 (Один миллион сто десять тысяч) рублей с учетом НДС.

Приложение: Отчет об оценке №3/0-2000 (на 34 стр. с приложениями на 44 стр.).
 Директор
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Раздел 1. Задание на оценку и методика ее выполнения.

1.1. Основание для оценки: договор № 9999 / 2000 от 25 февраля 2000 года между ЗАО «Уральский институт оценки и маркетинга» и ОАО «ННН».

1.2. Заказчик  и собственник объекта оценки: Заказчик оценки - ОАО «ННН»:; собственник объекта оценки - ОАО “ННН» 

1.3. Объект оценки и его балансовая стоимость: автозаправочная станция расположенная по адресу:  ул. ННН

1.4. Цель оценки: определение рыночной стоимости объектов оценки для купли-

продажи.

1.5. Дата оценки:  15 февраля 2000 года.

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

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

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

объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты;

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

платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

1.7. База оценки -  рыночная стоимость указанного имущества, по мнению оценщиков, должна производиться по стандарту обоснованной рыночной стоимости. 

1.8. Методические основы и схема оценки

Настоящая работа соответствует нормативным документам, регламентирующим практику профессиональной оценки: 

· Федеральный Закон “Об оценочной деятельности в Российской Федерации” №135-ФЗ от 29.7.98г.;

· Федеральный Закон «Об исполнительном производстве» от 04.06.97г.; 

· ГОСТ Р 51195.0.01-98 ЕСОИ. Основные положения, дата введения 01.01.99г.;

· ГОСТ Р 51195.0.02-98 ЕСОИ. Термины и определения, дата введения 01.01.99г.;

· Международные стандарты оценки. М. РОО, 1998 г.;

· Кодекс этики оценщиков Российского Общества Оценщиков (РОО). Москва. 1999г.

Схема оценки выбрана после изучения оценочной ситуации, ознакомления с объектом оценки, сбора и анализа исходных данных.

Оценка рыночной стоимости рассматриваемого объекта включает в себя следующие этапы:

1. Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были проанализированы данные, характеризующие факторы, влияющие на  рыночную стоимость объекта.

2. Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана детальная информация, относящаяся как к оцениваемому объекту, так и к сопоставимым с ним другим объектам, недавно проданным или сданным в аренду. Сбор данных осуществлялся путём изучения соответствующей документации, консультаций с представителями административных служб, сотрудниками агентств по недвижимости и другими лицами, обладающими необходимой информацией.

3. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования: на этом этапе на основе собранной информации были проанализированы различные варианты использования объекта.

4. Оценка стоимости земли: стоимость земельного участка в составе оцениваемого объекта не оценивалась.

5. Применение методов оценки объекта: для оценки рыночной стоимости объекта  были применены три метода: затратный, метод прямого сравнительного анализа продаж и доходный, являющиеся стандартными, принятыми Российским Обществом Оценщиков.

6. Подготовка отчёта об оценке: на данном этапе все результаты, полученные на предыдущих этапах, сведены воедино и изложены в виде отчёта.
1.9. Источники информации и используемая литература. 

В исследовании использовалась нормативно-справочная литература по строительству, информационные базы данных о ценах, специальная литература по оценке и др. (см. список использованной литературы, стр. 50):

· Сборник № 23 Укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений автомобильного транспорта и автомобильных дорог для переоценки основных фондов. - М,: “Колос”, 1970г.  

· Усредненные показатели индексов изменения цен на строительно-монтажные работы по Челябинской области. – Челябинск: “Челинформцентр”,  февраль 2000г.

1.10. Документы, представленные заказчиком оценки 

Исходные данные для оценки переданы заказчиком институту 14.02.2000 г

· Производственно-технический паспорт (см. приложение 1).

Информация, предоставленная руководством заказчика, априори принималась как объективная, т.е. злой умысел исключался. 

При использовании данных, которые могут иметь несколько толкований применялись экспертные заключения оценщиков, исходя из опыта работы и результатов аналогичных исследований.

1.11. Используемая терминология.
Общие определения.
1. Имущество – объекты окружающего мира, обладающие полезностью, и права на них. 

2. Оценка имущества – определение стоимости имущества в соответствии с поставленной целью, процедурой оценки и требованиями этики оценщика. 

Примечание. Основные цели оценки – отражение в отчетности, купля-продажа, мена; проведение конкурсов, аукционов, торгов; аренда, права аренды, лизинг; залог; раздел, наследование, дарение; страхование; исчисление налога, пошлин, сборов; приватизация; конфискация; национализация; ликвидация; разрешение имущественных споров; передача прав собственности; внесение имущества в уставный капитал; определение доли имущественных прав; передача в доверительное управление; инвестиционное проектирование; коммерческая концессия; возмещение ущерба; хранение; составление брачного контракта. 

3. Объект оценки – имущество, предъявляемое к оценке. 

4. Принцип оценки имущества – основные экономические факторы, определяющие стоимость имущества. 

Примечание. В практике оценки имущества используют следующие принципы – спроса и предложения, изменения, конкуренции, соответствия, предельной продуктивности, замещения, ожидания, наилучшего и наиболее эффективного использования и другие. 

5. Оценщик имущества – лицо, обладающее подготовкой, опытом и квалификацией для оценки имущества. 

6. Дата оценки имущества – дата, по состоянию на которую произведена оценка имущества. 

7. Отчет об оценке имущества – документ, содержащий обоснование мнения оценщика о стоимости имущества. 

8. Услуга по оценке имущества – результат взаимодействия оценщика и заказчика, а также собственная деятельность оценщика, в соответствии с целями оценки имущества. 

9. Этика оценщика имущества – совокупность этических правил и норм поведения оценщика при проведении процедуры оценки имущества. 

Стоимость имущества 

10. База оценки имущества – вид стоимости имущества, в содержании которой реализуется цель и метод оценки. 

Примечание. База оценки может быть основана на следующих видах стоимости – рыночная, восстановительная, замещения, первоначальная, остаточная, стоимость при существующем использовании, действующего предприятия, инвестиционная, ликвидационная, страховая, стоимость для налогообложения, залоговая, стоимость специализированного имущества. 

11. Рыночная стоимость имущества – расчетная денежная сумма, по которой продавец, имеющий полную информацию о стоимости имущества и не обязанный его продавать, согласен был бы продать его, а покупатель, имеющий полную информацию о стоимости имущества и не обязанный его приобрести, согласен был бы его приобрести. 

Примечание. Рыночная стоимость имущества может быть определена при наличии следующих условий: 

– рынок является конкурентным и предоставляет достаточный выбор имущества для взаимодействия большого числа покупателей и продавцов; 

– покупатель и продавец свободны, независимы друг от друга, хорошо информированы о предмете сделки и действуют только в целях максимального удовлетворения собственных интересов — увеличить доход или полнее удовлетворить потребности; 

– имущество обращается или продается за разумный интервал времени, обеспечивающий его доступность всем потенциальным покупателям; 

– оплата сделки производится деньгами или денежным эквивалентом, при этом покупатель и продавец используют типичные финансовые условия, принятые на рынке. 

12. Восстановительная стоимость имущества – стоимость воспроизводства копии имущества в ценах на дату оценки. 

13. Стоимость замещения имущества – стоимость аналога объекта оценки в ценах на дату оценки. 

14. Первоначальная стоимость имущества – фактические затраты на приобретение или создание имущества на момент начала его использования. 

15. Остаточная стоимость имущества – стоимость имущества с учетом износа. 

16. Стоимость имущества при существующем использовании – рыночная стоимость имущества, основанная на продолжении формы его функционирования при предположении возможности его продажи на рынке. 

17. Стоимость действующего предприятия – стоимость единого имущественного комплекса, определяемая в соответствии с результатами функционирования сформировавшегося производства. 

Примечание. Оценка стоимости отдельных объектов предприятия заключается в определении вклада, который вносят эти объекты в качестве составных компонентов действующего предприятия. 

18. Инвестиционная стоимость имущества – стоимость имущества, определяемая интересами инвестора и результатами инвестиционного проектирования. 

19. Ликвидационная стоимость имущества – стоимость имущества при его вынужденной продаже. 

20. Страховая стоимость имущества – стоимость полного возмещения ущерба имуществу при наступлении страхового случая. 

21. Стоимость имущества для налогообложения – стоимость имущества, используемая для определения налогооблагаемой базы. 

22. Залоговая стоимость имущества – стоимость имущества в целях обеспечения кредита. 

23. Стоимость специализированного имущества – стоимость имущества, которое в силу своих специфических особенностей не может быть продано на рынке. 

Примечание. Специализированный характер имущества может быть обусловлен его конструктивными особенностями, специализацией, размером и местом расположения или сочетанием этих факторов. 

24. Стоимость права аренды имущества – единовременная плата за право пользования и распоряжения имуществом. 

Процесс оценки стоимости имущества 

25. Процедура оценки имущества – совокупность приемов, обеспечивающих процесс сбора и анализа данных, проведения расчетов стоимости имущества и оформления результатов оценки. 

Примечание. В практике оценки имущества используют следующие подходы — затратный, сравнительного анализа продаж, доходный. 

26. Затратный подход – способ оценки имущества, основанный на определении стоимости издержек на создание, изменение и утилизацию имущества, с учетом всех видов износа. 

Примечание. 

1. Затратный подход реализует принцип замещения, выражающийся в том, что покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за создаваемый объект той же полезности. 

2. При осуществлении затратного подхода используются следующие методы оценки — сравнительной стоимости единицы; стоимости укрупненных элементов; количественного анализа. 

27. Подход сравнительного анализа продаж – способ оценки имущества путем анализа продаж объектов сравнения имущества после проведения соответствующих корректировок, учитывающих различие между ними. 

28. Доходный подход – способ оценки имущества, основанный на определении стоимости будущих доходов от его использования. 

Примечание. При реализации доходного подхода используют следующие методы — прямой капитализации; дисконтирования денежных потоков, валовой ренты, остатка и ипотечно-инвестиционного анализа. 

29. Метод сравнительной стоимости единицы имущества – оценка имущества на основе использования единичных скорректированных укрупненных показателей затрат на создание аналогичного имущества. 

30. Метод стоимости укрупненных элементов – оценка имущества на основе суммы стоимости создания его основных элементов. 

31. Метод количественного анализа – оценка имущества на основе полной сметы затрат на его воспроизводство. 

32. Износ имущества – снижение стоимости имущества под действием различных причин. 

33. Физический износ имущества – износ имущества, связанный со снижением его работоспособности в результате как естественного физического старения, так и влияния внешних неблагоприятных факторов. 

34. Функциональный износ имущества – износ имущества из-за несоответствия современным требованиям, предъявляемым к данному имуществу . 

35. Внешний износ имущества – износ имущества в результате изменения внешней экономической ситуации. 

36. Устранимый износ имущества – износ имущества, затраты на устранение которого меньше, чем добавляемая при этом стоимость. 

37. Неустранимый износ имущества – износ имущества, затраты на устранение которого больше, чем добавляемая при этом стоимость. 

38. Объект сравнения имущества – аналог, подобный объекту оценки, который используется для расчета стоимости имущества. 

39. Скорректированная цена имущества – цена продажи объекта сравнения имущества после ее корректировки на различия с объектом оценки. 

40. Метод прямой капитализации – оценка имущества при сохранении стабильных условий использования имущества, постоянной величине дохода, отсутствии первоначальных инвестиций и одновременном учете возврата капитала и дохода на капитал. 

41. Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно изменяющихся и неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени риска, связанного с использованием имущества. 

42. Согласование результата оценки – получение итоговой оценки имущества на основании результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 

1.12. Сведения об оценщике.

     1.12.1. Общие сведения. ЗАО “Уральский институт оценки и маркетинга” является частной, независимой оценочной фирмой и   профессионально  работает на рынке оценки с 1996 года. Работает в сфере оценки собственности с крупными предприятиями Челябинской области, государственными и муниципальными органами управления, предприятиями и учреждениями. Имеет в своем составе сертифицированных (в том числе по бизнесу) оценщиков, аттестованных внешних (антикризисных) управляющих,  а также специалистов по технической экспертизе зданий, сооружений, машин и оборудования. Из них пятеро имеют ученые степени  кандидатов наук, звания  доцентов, один профессор и один доктор наук. Институт включен в “Реестр оценщиков и оценочных фирм” (Москва; Российское общество оценщиков, 2000 г.). Акции института зарегистрированы Челябинским региональным отделением Федеральной  комиссии по рынку ценных бумаг от 10.09.98 г., государственный регистрационный номер 1-01-30313-К. 

1.12.2. Квалификационные документы. 

          1. Аккредитация Федеральной службы Росси по делам о несостоятельности 

   и финансовому оздоровлению. Решение от 25 августа 1999 г. на период с    

   25.08.1999г. по 25.08.2000г. в области экспертизы оценки рыночной стоимости  

   имущества организации (приложение 3 ).

2. Свидетельство № ___________  Федерального Долгового центра при 

    Правительстве РФ по оценке имущества организаций -должников в 

    результате конкурсного отбора специализированных организаций, 

     занимающихся оценкой имущества. Москва, 07 июня 1999 г. (приложение 4).

· Свидетельство № __________ Российского Общества Оценщиков об аккредитации при РОО и включению в Реестр оценщиков и оценочных фирм РОО, 24 июня 1999 г. (приложение 5).

· Свидетельство № ______________ Челябинского областного комитета государственной статистики об аккредитации при переоценке основных фондов, 15 мая 1997 г. (приложение 6).

· Информационное письмо №_________ Челябинского областного комитета по управлению госимуществом при Территориальном Агентстве Госимущества РФ победителю конкурса по отбору организаций, занимающихся оценочной деятельностью для выполнения работ по оценке объектов военно-промышленного комплекса и военного имущества, находящегося в федеральной собственности (приложение 7).

· Лицензия №_______________ - оценка недвижимого имущества. Комитет экономики г.Челябинск. (приложение 8)
· Лицензия № ____________ - оценка движимого имущества (машин, оборудования и транспортных средств); ценных бумаг. Комитет экономики г.Челябинск. (приложение 9).

· Лицензия №______________ - оценка имущественных комплексов. Комитет  экономики г. Челябинск (приложение 10).

· Сведения об экспертах и их квалификационные документы.
Квалификационные  документы экспертов- оценщиков см приложении 14.

1.12.3. Страховка гражданской ответственности.

· Полис № ___________ Закрытое Акционерное Общество Страховой компании  “ИНКОРСТРАХ” (г. Москва, ул. Долгоруковская, 5) (приложение 11).

· Полис № ___________ Открытое Страховое Акционерное Общество “ИНГОССТРАХ” (г.Москва, ул. Пятницкая, 12) (приложение 12).

· Полис  № ____________ Страховая фирма “Полис-центр” (г. Челябинск, ул. Красная, 4). (Лицензия Минфина РФ № 0996В от 19.05.98г.) (приложение 13)

1.12.4. Реквизиты института:

Почтовый адрес: 454000, Челябинск, центр, аб. ящик  №07.

Юридический адрес: 454038, Челябинск, ул. Дегтярева, 70.

Адрес офиса: 454000, Челябинск, ул. Цвиллинга, 44, офис 83. 

Тел.: (8-3512) 33-22-35, Тел./факс:  (8-3512) 33-24-27.

Мобильный тел. (8-351) 770 2503 (междугородный)

8-277 02503  (по Челябинску), Е-mail : rinom@ chel.surnet.ru
Пейджеры: (089) – абоненты 2503 и/или 164.

Раздел 2. Анализ объекта оценки и его окружения

2.1. Описание района объекта оценки.

Объект оценки расположен в ННН районе г. ННН в промышленной зоне ОАО «ННН».

Объект оценки включает в себя: 

· земельный участок площадью 1984  м2  (в данной работе не оценивался); 

· расположенное на участке здание  общей площадью 85,4 м2;

· навесы, ограждения, асфальтированная площадка и бензозапрвочное оборудование (три металлические емкости, пять бензозаправочных колонок «Нара-27М1). 

Имеются централизованные коммуникации для объекта:

     - водоснабжение;

     - канализация;

     - теплоснабжение;

     - электрификация;

     - телефонизация.

2.2. Описание здания, сооружений и оборудования.

Здание построено в 1996 году, имеет один  этаж и подвал. Стены здания  выполнены из кирпичной кладки.

Сооружения автозаправочной станции включают в себя навесы, заборы, асфальтированную площадку, три емкости под топливо, пять бензоколонок «Нара–27М1».

Таблица 2.1.

Характеристика конструктивных элементов здания и их технического состояния.

Конструктивный элемент
Характеристика
Техническое состояние

Фундаменты
Под стенами – ленточные из бетонных блоков, под столбами – столбчатые.
Хорошее, видимых признаков деформации и дефектов нет.

Стены 
Сплошные, выполнены из силикатного кирпича на цементно-песчаном растворе. 
Стены и столбы находятся в хорошем состоянии. 

Перегородки
Кирпичные оштукатуренные. 
Состояние перегородок хорошее, без видимых дефектов.

Перекрытия 
Железобетонные плиты
Состояние перекрытия хорошее, дефектов не обнаружено.

Кровля
Рулонная, четырехслойная.
Состояние кровли хорошее, следов протечек не обнаружено.

Полы
Дощатые с покрытием линолеумом
Дощатые полы в некоторых местах имеют прогибы досок, потертости линолеума.

Проемы
Оконные и дверные проемы заполнены деревянными элементами.
Состояние заполнения проемов оценивается как хорошее. В некоторых дверных проемах коробки расшатаны, имеются трещины в штукатурке.

Внутренняя 

отделка
Обычного качества: окраска по штукатурке
Состояние внутренней отделки удовлетворительное.

Внутренние 

инженерные 

устройства
Сантехнические устройства включают водопровод, отопление, канализацию. Электротехнические устройства – электропроводку.
Система отопления выполнена с применением устаревших отопительных приборов. Монтаж электропроводки в некоторых помещениях не завершен.

Прочие работы
Отмостка, подъезды, благоустройство территории.
Отмостка вокруг здания бетонная.


Перечень сооружений и их технические характеристики приведены в таблице 3.2. В связи с тем, что станция в момент оценки не эксплуатировалась, все сооружения находятся под снежным покровом (см. рис. 1-3).
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Раздел 3. Затратный подход к оценке стоимости объекта

3.1. Логическая схема оценки
Для определения рыночной стоимости объекта оценки использовали затратный подход - способ оценки имущества, основанный на определении стоимости издержек на создание, изменение и утилизацию имущества, с учетом всех видов износа. При этом  использовали метод сравнительной стоимости единицы имущества - оценка имущества на основе использования единичных скорректированных укрупненных показателей затрат на создание аналогичного имущества. 

Классический затратный подход оценки имущественного комплекса обычно начинается с оценки полной стоимости его воспроизводства – стоимости строительства, в текущих ценах, точной копии здания и сооружений, с использованием точно таких же материалов, строительных стандартов, дизайна и с тем же качеством работ (которые воплощают в себе все недостатки, «несоответствия» и устаревание), что и у объекта оценки [1].  При этом определялась его полная восстановительная стоимость, из которой затем вычиталась сумма оцененного износа.

3.2. Определение полной восстановительной стоимости.
Объектами имущества, предъявленного к оценке в данной работе, является   здание операторского пункта, площадка, навесы и бензозаправочное оборудование. Здание предназначено для  создания условий труда (защита от атмосферных воздействий и пр.), обслуживания персонала и хранения материальных ценностей. 

Здание отдельно стоящее, относится к категории нежилых зданий административного назначения, год постройки – 1996 г.

Основными конструктивными элементами здания являются бетонные фундаменты, кирпичные неоштукатуренные стены, кирпичные внутренние перегородки, железобетонные перекрытия, бетонные и дощатые полы, кровля из рулонных материалов.

В состав здания входят инженерные коммуникации, расположенные внутри и необходимые для нормальной его эксплуатации: система отопления,  внутренние сети водопровода и канализации со всеми устройствами; внутренняя система силовой и осветительной электропроводки со всей осветительной арматурой; внутренние телефонные и сигнализационные сети. Состав сооружений приведен в табл. 3.2.

Определение полной восстановительной стоимости зданий и сооружений проводилось на основе удельных стоимостных показателей в уровне сметных цен 1969 г. на единицу объема, площади или длины (укрупненных показателей восстановительной стоимости). Затем с помощью системы индексов эти показатели пересчитывались в уровень цен на 15 февраля 2000 года.

Основной формулой расчета полной восстановительной стоимости являлась: 

ПВС = УПВС 69  х  n  х  i 69 - 84  х  i 84 - 99 ,



(3.1)
где:  УПВС 69 - укрупненный показатель восстановительной стоимости на единицу       измерения в ценах 1969 года, (руб.); 

n           - абсолютная величина измерителя;

i 69 - 84   - индекс изменения цен на 01.01.84 года по отношению к ценам

    на 01.01.69 года;

i 84 - 99   - индекс изменения цен на 01.01.99 года по отношению к ценам  

                          на 01.01.84 года;

Источником значения укрупненного показателя восстановительной стоимости послужил сборник № 23 «Укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений автомобильного транспорта и автомобильных дорог для переоценки основных фондов». – М.: Издательство литературы по строительству, 1970г.

Таблица 3.1. 

Индексы изменения стоимости строительства.

Наименование
Величина индекса i
Обоснование

1. Индекс изменения цен на 01.01.84 года по отношению к ценам на 01.01.69 года
1,2
Постановление Госстроя СССР №94 от 11.05.83 г.

2. Средний индекс изменения стоимости строительно-монтажных работ  на февраль 2000 года к базовым ценам 1984 года
(18,98 + 17,84) / 2
Индекс цен на строительно-монтажные работы на февраль 2000 г. Челсцена, выпуск 2, февраль 2000 г.

7. Сводный индекс удорожания стоимости строительства зданий (кроме жилых) от 01.01.69 к 15.02.2000 г.
22,092
Расчет значения индекса:

1,2 х (18,98 + 17,84) / 2  =  22,092

По таблице 33 сборника № 23 УПВС для автозаправочной станции мощностью 750 заправок в сутки норма восстановительной стоимости  равна 57 790 руб., а значение поправочного коэффициента для зданий и сооружений построенных в 1-ом климатическом районе – 1,06. Тогда полная восстановительная стоимость (ПВС) объекта оценки будет равна:

ПВС = 57 790 х 1,06 х 22,092 = 1 353 298 (руб.)

Таблица 3.2.

Расчет восстановительной стоимости по элементам станции.

Наименование

элемента
№ сборника УПВС
№ таблицы
Единица измерения
Величина
Норматив на ед. измерения в ценах 1969 г., руб.
Поправка на климатический район
Восстановительная стоимость на 15.02.2000 г, руб. *)

Основное строение
18
57
куб. м
530
25,7
1,09
327 997

Навес
28
157
кв. м
123,5
6,8
1,05
19 481

Навес
28
157
кв. м
23,6
6,8
1,05
3 723

Навес
28
157
кв. м
12,1
6,8
1,05
1 909

Забор из профнастила
26
150
пог. М
31,08
39,2
1,12
30 145

Забор из металлической сетки
26
150
пог. М
34,36
9,2
1,12
7 822

Забор железобетонный
26
150
пог. М
51,35
22,9
1,12
29 096

Забор из металлической решетки
26
150
пог. М
85,25
9,2
1,12
19 406

Асфальтированная площадка
26
156
кв. м
2 911
8
1,12
576 216

Итого






1 015 794

*) При расчете восстановительной стоимости в ценах на 15.02.2000 г. использован индекс пересчета равный 22.092 (см. табл. 3.1).

Стоимость металлического резервуара емкостью 50 куб. м составляет 34 000 рублей («Прайс» №1 2000 год, изготовитель ЧЗМК) с учетом транспортировки и монтажа. Стоимость производства земляных работ при установке резервуаров (300 куб. м) составляет 1560 руб. (Усредненные стоимостные .показатели по видам работ – разработка грунта экскаватором и обратная засыпка - в текущем уровне цен. «Челсцена» , выпуск 2, февраль 2000 г.)

Стоимость бензоколонки Нара-27М1 составляет 11500 руб.(«Прайс» №28 1999 год, стр. 200) Стоимость 5-ти колонок составляет 57 500 рублей. 

Полная восстановительная стоимость составит: 

1 015 794 + 57 500 + 3 х 34 000 + 1 560 = 1 176 854 (руб.)

В дальнейших расчетах принята средняя величина восстановительной стоимости по двум способам расчета: 

(1 353 298 + 1 176 854) / 2 =.1 265 076 (руб.)

3.3. Методика и результаты определения износа объекта оценки.

Условия эксплуатации бензозаправочной станции соответствуют нормативным. Здания и сооружения находятся в хорошем состоянии. Учитывая сжатые сроки оценки, а также незначительный возраст зданий и сооружений оценщики сочли возможным в расчетах принять физический и функциональный износы исходя из норм амортизационных отчислений для бензозаправочных станций в размере 5 % в год. (Положение о порядке начисления амортизационных отчислений по основным фондам в народном хозяйстве №1072 от 29 декабря 1990 года.) Фактический срок эксплуатации объекта составляет 38 месяцев. Расчетный износ составляет 15,83 %. 

Внешний износ определен исходя из загрузки проектной мощности по максимальному объему реализованного топлива достигнутого за период эксплуатации автозаправочной станции [7. стр. 63]. 
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(3.2)

где:     м- коэффициент эластичности, принятый экспертным путем в пределах рекомендуе-

мых литературой по оценке имущества, равный 0,7.

Максимальный объем реализации составил 2 500 000 литров в год (по данным заказчика). Исходя из суточного расхода топлива на один автомобиль в день (принят 10 литров) рассчитано количество заправок в день: 

2 500 000 / 365 / 10=685.

Проектное число заправок в день по УПВС №23, табл. 33 - равно 750. Величина внешнего износа по формуле 3.2 составила: 

(1 – 685 / 750) 0,7 х 100 %= 6,15 %

Таким образом, рыночная стоимость бензозаправочной станции, определенная затратным методом составляет:

1 265 076  х (1 – 15,83 : 100) х (1- 6,15 : 100) = 999 328 рублей без НДС.

Раздел 4. Метод прямого сравнительного анализа продаж.

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами, которые были проданы или включены в реестр на продажу. 

Метод сравнения продаж наиболее действенен для имущественного комплекса, по которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи. Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. 

Документального подтверждения по случаям продаж автозаправочных станций оценщиками в силу сжатых сроков оценки и, главное, в силу специфики самого объекта оценки, не обнаружено. Однако неофициальная информация свидетельствует о том, реальная цена продаж автозаправочных станций, аналогичных оцениваемой с учетом трансакционных расходов близка к одному миллиону рублей.

5. Доходный метод.

5.1. Логическая схема оценки.

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя  из того принципа, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесёт данный объект. Другими словами, инвестор приобретает приносящий доход объект на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от её коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду) и от последующей продажи.

Основные этапы процедуры оценки при данном методе:

1. Оценка потенциального валового дохода на основе анализа текущих арендных ставок и тарифов на рынке для сравнимых объектов.

2. Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных арендных платежей на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к оцениваемому имущественному комплексу. Рассчитанная таким образом величина вычитается из валового дохода и определяется действительный валовый доход.

3. Расчёт издержек по эксплуатации оцениваемого объекта основывается  на  анализе фактических издержек по его содержанию и/или типичных издержек на данном рынке. В статьи издержек включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации собственности, и не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные отчисления. Величина издержек вычитается из действительного валового дохода и получается величина чистого операционного дохода.

4. Пересчёт чистого операционного дохода в текущую стоимость объекта. Существует два метода пересчёта чистого дохода в текущую стоимость: метод прямой капитализации и анализ дисконтированного денежного потока.

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со стабильными предсказуемыми суммами доходов и расходов.

Метод дисконтирования денежных поступлений более применим к приносящим доход объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов.

В настоящем отчете применен метод прямой капитализации дохода исходя из следующих соображений:

· объект оценки имеет небольшой срок службы и в ближайшем будущем не предполагает дополнительных вложений;

· потоки доходов от реализации бензина, складывающиеся из разницы между отпускной и розничной цен достаточно стабильны.

5.2. Определение ставки капитализации.

Ставка капитализации i определяется способом кумулятивного построения – последовательное наращивание первой составляющей коэффициента дисконтирования, при котором в качестве базовой берется безрисковая ставка процента. Далее к ней последовательно прибавляются поправки на различные виды риска, связанные с особенностями объекта оценки, такие, как ликвидность, расходы на качество менеджмента и др.. 

Математически способ кумулятивного построения представляется в виде:

i = io + ( d ij





(5.1)

где:


io – безрисковая ставка процента, %;


d ij - i-ая поправка по показателю риска.

В условиях российского рынка (5.1) обычно представляется в виде:

i = io + iс +  iл  + i in




(5.2)

где:


io – безрисковая ставка процента, %;

iс –общерыночный риск, %;


iл – премия на низкую ликвидность, %;


i in – премия за качество менеджемента, %.


Суть расчета ставки капитализации методом кумулятивного построения заключается в следующем. Инвестор может получить доход  либо вложив деньги в ценные бумаги, либо в имущественный комплекс. Очевидно, что второй вариант вложения денежных средств более рискованный, и, следовательно, инвестор вправе ожидать дополнительного дохода. Риск вложения в объект связан с будущим качеством управления им, а также с возможностью оперативной реализации его в случае изменения экономической ситуации. Очевидно, что ликвидность данного объекта низкая,  ввиду невозможности перепрофилирования его в случае ухудшения ситуации на рынке нефтепродуктов и топлива.

Для расчета ставки капитализации были приняты данные агентства “Росбизнесконсалтинг”, которые рассчитаны ИЦ «Рейтинг» по выборке банков высшей категории надежности. Текущие среднесрочные темпы инфляции составили 17,1 % (см. журнал “Эксперт” № 8 (221) от 28 февраля 2000г на стр. 71). 

Ставка дохода по рублевым вкладам для юридических лиц на сумму свыше 500 000 руб. со сроком погашения депозита 1 год на 11.01.2000г. составила 45 % (см. еженедельную газету «Финансовые рынки» № 1 (168) от 19 января, стр. 10). Таким образом, часть ставки капитализации, учитывающая безрисковую ставку и общерыночный риск (io + iс ) составила: 45-17,1= 27,9 (%)

Другая часть ставки капитализации в практике оценочной деятельности определяется обычно на основе премий:

· за качество менеджмента в интервале 2-5 %;

· за низкую ликвидность 6-8 %.

Премия за качество менеджмента принята в настоящих расчетах на уровне, близком к нижней границе  размере 2,6 %. С учетом ситуации, сложившейся на рынке данного вида имущества, премия за низкую ликвидность принята на уровне средней  - 7 %.

Таким образом, ставка капитализации принята в размере:

27,9 + 2,6 + 7 = 37,5 %

5.3. Анализ денежного потока.

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проведен путем выполнения расчетов при реализации бензина за наличный и безналичный расчет. 

Денежный поток образующийся при эксплуатации бензозаправочной станции  складывается из разницы между выручкой от продажи бензина и затрат на его приобретение у оптовых поставщиков. Средняя цена реализации бензина на 15.02.2000 года в г. Челябинске составляла 6,50 руб. за литр бензина АИ-92 и 5,50 руб. – АИ-76 с учетом 5% налога с продаж или 6,19 и 5,238 без него.

Цена оптовых продавцов составила 5,215 руб. за литр АИ-92 и 4,65 руб. – АИ-76 (по данным прайс-листов ООО «Промсинтез», тел. 61-66-62,  ООО «Конар», тел.75-22-09 и ЧП-750, тел.62-65-32.

Реализация бензина в 1998 году по данным заказчика производилась только  8 месяцев и составила 882 000 литров – АИ-92 и 648 000 литров –  АИ-76, что при пересчете на 12 месяцев дает 972 000 литра АИ-76 и 1 323 000 литра АИ-92. В 1999 году реализация бензина на  станции не производилась. Наибольший объем годовой реализации был достигнут в 1997 году – 2 419 695 литров (1 265 316 литров АИ-92 и 1154 379 литров АИ-76,80). Эти данные приняты в качестве базовых в дальнейших расчетах. 

Принятые данные значительно превышают показатели  по другим заправкам аналогичного месторасположения. Например, средний объем реализации бензина на пяти автозаправочных станциях, расположенных в Металлургическом районе г. Челябинска составляет 640 000 литров в год, автозаправочная станция ООО «Техпромсервис» с двумя бензораздаточными колонками, расположенная у завода ЧТЗ  реализует 820 000 литров в год при соотношении АИ-92 к АИ-76 1,4 к 1. Это позволяет сделать вывод о том, что принятые показатели по реализации являются максимально возможными для рассматриваемой автозаправочной станции. 

Исходные данные, принятые для расчета стоимости автозаправочной станции приведены в таблице 5.1. 

Таблица 5.1.

Исходные данные для расчета.

№

п/п
Наименование показателя
Единица 

измерения
Количество по проекту
Источник 

информации

1
Объем годовой реализации АИ-92
литр
1 265 316
Данные заказчика

2
Объем годовой реализации АИ-76
литр
1 154 379
То же

3
Зарплата начальника АЗС
руб. / мес.
1 520
То же

4
Зарплата оператора АЗС
руб. / мес.
780
То же

5
Количество операторов
чел.
4
Штатное расписание

6
Техобслуживание и ремонт по договору со специализированной организацией
руб. / год
14 000
Данные заказчика

7
Площадь земельного участка по договору краткосрочной аренды
кв. м.
1 984
Данные заказчика

8
Годовая ставка земельного налога по 18 территориальной зоне
руб./ кв. м
3,12
Постановление городской думы

9
Годовая ставка оплаты за пользование инфраструктурой с учетом месторасположения
руб./ кв. м
6,23 х 0,82
То же

10
Водоснабжение
л. / сутки
60
Проектные данные

11
Тариф по водоснабжению
руб./ куб. м
8,8
МУП ПОВВ

12
Канализация
л. / сутки
60
Проектные данные

13
Тариф по канализации
руб./ куб. м
4,12
МУП ПОВВ

14
Теплоснабжение
гкал. / час
0,036
Проектные данные

15
Тариф по теплоснабжению
руб. / гкал
195,6
АО ЭиЭ 

«Челябэнерго»

16
Электроэнергия
квт х час
15
Проектные данные

17
Тариф по электроэнергии
руб/ квт х час
0,32
АО ЭиЭ 

«Челябэнерго»

18
НДС 
%
13,79
Министерство РФ по налогам и сборам

19
Налог на реализацию ГСМ 
%
17,24
То же

20
Стоимость годовой лицензии
руб.
10 000
Данные заказчика

Ниже приведены расчеты потока доходов для двух вариантов реализации топлива: 

· обслуживание предприятий по безналичной форме оплаты;

-    реализация бензина за наличный расчет 

Таблица 5.2.

Расчет потока доходов
№

п/п
Наименование показателя
Безналичная форма торговли, руб.
Наличная форма

торговли, руб.

1
Выручка от реализации: 

1 265 316 х 6,5 (6,19) + 1 154 379 х 5,5 (5,238)
13 879 656
14 573 639

2
Затраты на приобретение нефтепродуктов: 

1 265 316 х 5,215 +1 154 379 х 4,65
11 966 485
11 966 485

3
Валовой доход = выручка от реализации - затраты на приобретение
1 913 171
2 607 154

4
Налог с продаж 5 %:

14 573 639 / 105 х 5
0
693 983

5
НДС 13,79 % от валового дохода без налога с продаж: 1 913 171 х 13,79 / 100
263 826
263 826

6
Налог ГСМ 17,24 % от валового дохода без налога с продаж 1 913 171 х 17,24 / 100
329 831
329 831

7
Зарплата обслуживающего персонала с начислениями: (1 520 + 4 х 780) х 12 х 1,385
77 117
77 117

8
Налог на пользователей автодорог 2,6 % от выручки 
360 871
378 915

9
Налог на содержание милиции 3 МРОТ (83,49 х 12) х численность (5 чел.)
150
150

10
Налог на  содержание жилфонда 1,5 % от выручки
208 195
218 605

11
Налог на имущество, 2% от остаточной стоимости *)
20 000
20 000

12
Техобслуживание и ремонт
14 000
14 000

13
Налог на землю и пользование инфраструктуры города
16 326
16 326

14
Водоснабжение

(из табл. 5.1, строки 10 х 11 х 365 дн. х 1,2)
231
231

15
Канализация

(из табл. 5.1, строки 12 х 13 х 365 дн. х 1,2)
108
108

16
Теплоснабжение

(из табл. 5.1, строки 14 х 15 х 24 час х 365 дн. х1,2)
61 684
61 684

17
Затраты на транспорт **)
216 090
216 090

18
Стоимость годовой лицензии
10 000
10 000

19
Электроэнергия

(из табл. 5.1, строки 16 х 17 х 12 час х 365 дн. х 1,2)
25 229
25 229

20
Итого затраты
1 603 658
2 326 095

21
Чистый доход
309 513
281 059

22
Капитализированный доход = чистый доход / коэффициент капитализации (см. раздел 5.2 -37,5 %)
825 368
749 491

*) Налог на имущество принят по данным полученным в раздела 3 отчета. Остаточная стоимость составляет 999 328 руб., или с учетом округления 1000000 руб.

**) Затраты на транспортировку топлива рассчитаны через стоимость двухчасовой аренды (162,33 руб./ час) бензозаправщика грузоподъемностью 7,8 тн, плотность топлива 0,75 кг на литр и стоимость пробега в 30 км - 3,69 руб./км (см. «Челсцена» выпуск 1, 2000 г.,стр.125):

(1 265 316 + 1 154 379) / 7,8 / 0,75 х (162,33 х 2 + 30 х 3,69) х 1,2 = 216 090 (руб.)

Из двух вариантов прогноза потока доходов согласно принципу наилучшего и наиболее эффективного использования для дальнейших расчетов принят вариант безналичной формы реализации топлива.

Для определения стоимости автозаправочной станции необходимо учесть  величину оборотных средств, минимально необходимых для ее функционирования. Величина оборотных средств определена, как сумма денежных средств необходимых для оплаты однодневного объема реализации бензина: 

(1 265 316 х 5,215 + 1 154 379 х 4,65) / 365 = 32 785 рублей.

Таким образом, рыночная стоимость автозаправочной станции, определенная доходным методом составляет:

825 368 – 32 785 = 792 583 (рубля без НДС)

Раздел 6. Согласование результатов.

6.1. Метод анализа иерархий для согласования результатов оценки.

Для согласования результатов оценки, выполненных в разделах 3, 4 и 5 был использован метод анализа иерархий (МАИ). МАИ является математической процедурой для иерархического представления элементов решения проблем управления, в частности, экономических проблем. Суть метода состоит в последовательной  декомпозиции исходной проблемы на более простые составляющие ее части. В дальнейшем суждения специалиста-эксперта обрабатываются по результатам парных сравнений. В итоге определяется относительная степень (интенсивность) взаимодействия  составляющих частей (элементов) в иерархии критериев с целью согласования результатов оценки, в данном случае стоимости, определенных различными методами. 

Первым этапом применения МАИ является структурирование проблемы согласования результатов в виде иерархии или сети. Существует несколько видов иерархий, самые простые из них доминантные, на которых основано дальнейшее рассмотрение метода.

После иерархического воспроизведения проблемы возникает вопрос: как установить приоритеты критериев и оценить каждую из альтернатив по критериям, выбрав самую вероятную из них. В МАИ элементы задачи сравниваются попарно по отношению к их воздействию на общую для них характеристику. Система парных сравнений приводит к результату, который может быть представлен в виде обратно симметричной матрицы. 

Элементом матрицы a (i, j) является интенсивность проявления элемента иерархии i относительно элемента иерархии j, оцениваемая по шкале интенсивности от 1 до 9, где бальные оценки имеют следующий смысл:

     1 – равная важность;

     3 – умеренное превосходство одного над другим;

     5 – существенное превосходство;

     7 – значительное превосходство;

     9 – очень сильное превосходство;

     2,4,6,8 – промежуточные значения.

Если при сравнении одного фактора i с другим j получено a (i, j) = b , то при сравнении второго фактора с первым получаем a (j, i) = 1/b. При сравнении элементов иерархии в основном ставятся следующие вопросы:

· какой из них важнее или имеет большее воздействие;

· какой из них более вероятен.

При сравнении критериев обычно возникает вопрос, какой из критериев более важен, при сравнении альтернатив – какая из них более вероятна. Относительная сила, величина или вероятность каждого отдельного объекта в иерархии определяется оценкой соответствующего ему элемента собственного вектора матрицы приоритетов, нормализованного к единице.

Метод МАИ позволяет получить информацию о степени нарушения транзитной (порядковой) и численной (кардинальной) согласованности. Для улучшения согласованности рекомендуется поиск дополнительной информации и пересмотр данных, использовавшихся при построении иерархии. Приоритеты синтезируются начиная со 2-го уровня вниз. Локальные приоритеты перемножаются на приоритет соответствующего критерия на вышестоящем уровне и суммируются по каждому элементу в соответствии с критериями, на который воздействует элемент. 

Представим проблему согласования результатов объектов оценки затратным методом, методом сравнения продаж и доходным методом в виде иерархии: 


Верхним уровнем в этой иерархии является основная цель – определение рыночной стоимости объектов оценки. На промежуточном уровне находятся выбранные для данного исследования критерии согласования:



      



Рис. 4. Схема иерархии согласования результатов оценки.

· А – возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя и продавца;

· Б – тип, качество, обширность исходных данных, на основе которых проводится анализ;
· В – способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания;

· Г – способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость.

Нижний уровень – набор альтернатив (результаты, полученные различными методами оценки).

6.2. Согласование результатов оценки.


6.2.1. Экспертами, в процессе исследования вопросов согласования результатов оценки, была построена матрица сравнения критериев и получены следующие результаты (см. табл. 6.1.). 

Таблица 6.1. 

Сравнительный анализ и результаты оценки критериев согласования

Критерий
А
Б
В
Г
Оценка критерия
Вес критерия

А
1,00
1,00
2,00
4,00
1,68
0,34

Б
1,00
1,00
4,00
6,00
2,21
0,44

В
0,50
0,25
1,00
2,00
0,71
0,14

Г
0,25
0,17
0,50
1,00
0,38
0,08

Сумма
4,98
1,00

Сравнивались результаты оценки, полученные тремя методами: методом сравнения продаж (Р), затратным (З), доходным (Д) по каждому критерию согласования.

6.2.2. Далее сравнивались результаты оценки тремя методами последовательно по каждому критерию согласования (см. табл. 6.2. ... 6.5.)

Таблица 6.2.

Оценка методов по критерию А

возможность отразить действительные намерения  покупателя и продавца

Методы оценки
Затратный
Доходный
Оценка метода
Вес метода по критерию А

Затратный
1,00
3,00
1,44
0,68

Доходный
0,33
1,00
0,69
0,32

Сумма
2,13
1,00

Таблица 6.3. 

Оценка методов по критерию Б

тип, качество, обширность исходных данных, по которым проводится анализ

Методы оценки
Затратный
Доходный
Оценка метода
Вес метода по критерию Б

Затратный
1,00
4,00
1,59
0,72

Доходный
0,25
1,00
0,63
0,28

Сумма
2,22
1,00

Таблица 6.4.

Оценка методов по критерию В

способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания

Методы оценки
Затратный
Доходный
Оценка метода
Вес метода по критерию В

Затратный
1,00
1,00
1,00
0,50

Доходный
1,00
1,00
1,00
0,50

Сумма
2,00
1,00

Таблица 6.5. 

Оценка методов по критерию Г

способность учитывать особенности объекта, влияющие на его стоимость

Методы оценки
Затратный
Доходный
Оценка метода
Вес метода по критерию Г

Затратный
1,00
0,33
0,69
0,32

Доходный
3,00
1,00
1,45
0,68

Сумма
2,14
1,00

В заключении по данным таблиц 6.1.-6.5. рассчитывались итоговые весовые коэффициенты методов оценки (см. табл. 6.6.) и были рассчитаны результаты согласования оценки автозаправочной станции (см. табл. 6.7.).

Таблица 6.6.

Весовые коэффициенты для согласования методов оценки

Методы оценки
Весовые коэффициенты по критериям приоритета
Итоговое значение весов для каждого метода

Критерии
А
Б
В
Г
1

Веса критериев
0,34
0,44
0,14
0,08
4,98

Затратный метод
0,68
0,72
0,50
0,32
0,64

Доходный метод
0,32
0,28
0,50
0,68
0,36

Таким образом, окончательная стоимость автозаправочной станции составляет (999 328 х 0,64 + 792 583 х 0,36) = 924 843 рубля без НДС, или с учетом НДС и округления 1 110 000 (Один миллион сто десять тысяч) рублей.
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Раздел 7. Сертификация оценки.

7.1. У специалистов, проводивших оценку, не было личной заинтересованности или какой бы то ни было предвзятости в подходе к оценке объекта, рассматриваемого в настоящем Отчете, или в отношении сторон, имеющих к ним отношение. Мы не заинтересованы в той или иной величине оценки его стоимости. 

7.2. 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. Свои выводы и предложения мы базировали на приведенной выше информации, путем осмотра объектов в натуре, а также представленной технико-экономической информации всего имущественного комплекса.

7.3. 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 оценки, изложенные в Отчете.

7.4. Мы не несем ответственности за совпадение цены продажи бизнеса и полученной нами оценки, не гарантируем его продажу.

7.5. Мы соблюдаем конфиденциальность данного исследования, но несем ответственности за экземпляр, переданный Заказчику.

7.6. Настоящая оценка была проведена в соответствии и  на условиях Стандартов профессиональной деятельности, а также Кодекса этики оценщиков Российского Общества Оценщиков (РОО).

Раздел 8. Условия, допущения и ограничения.

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

8.1. Общие условия.

Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие Условия подразумевают их полное и однозначное понимание. 

 Настоящие Условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом кроме как за подписью обеих сторон.

8.2. Общая цель отчета.
Настоящий отчет может рассматриваться только как единое целое и достоверен в полном объеме лишь в указанных в данном тексте целях. Понимается, что проведенный нами анализ и данные нами заключения не содержат полностью или частично предвзятые мнения.

8.3. Конфиденциальность.

ЗАО «Уральский институт оценки и маркетинга» выдвигает требование конфиденциальности в отношении Отчета в целом или отдельных его частей. Заказчик принимает в этой связи  условия не упоминать наше имя или наш Отчет (полностью или частично) в каком-либо документе, передаваемом третьим лицам, без нашего письменного на то согласия. Согласно установленным профессиональным стандартам, ЗАО «Уральский институт оценки и маркетинга» аналогично сохранит конфиденциальность в отношении информации, полученной и рассчитанной в ходе исследования в соответствии с задачами оценки.

8.4. Положения об ответственности.

ЗАО «Уральский институт оценки и маркетинга» утверждает, что проведенная по настоящему проекту работа соответствует признанным профессиональным стандартам, и что привлеченный для ее выполнения персонал соответствует существующим требованиям. Настоящий отчет был подготовлен в соответствии с требованиями Кодекса этики и стандартов профессиональных организаций оценщиков недвижимости.

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.
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Рис.1. Заправочная станция








�





� EMBED Word.Picture.8  ���








Рис.3. Общий вид колонок заправочной станции.








Рис.2. Общий вид колонки заправочной станции.
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