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	Трасса  водопровода  п. Кутулик – с. Могоенок – д. Дута, протяженностью  9 200м
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	 п.  Кутулик,   2011г.




Н Е З А В И С И М А Я    О Ц Е Н К А

 665415, Иркутская обл.                                                                                                      Оценщик - Чернявский В.Г.
 г. Черемхово,  ул. Бульварная, 1-16.                   тел. (839546) 5-04-17,  8-902-1-738-371, e-mail: chz-51@yandex.ru
 09 марта 2011г.                                                                                       Мэру Аларского района
г-ну Футорному А.В.

    Уважаемый Александр Васильевич!  
    В соответствии с Договором №049 от «01» марта 2011г. мною проведена оценка рыночной  стоимости  трассы водопровода  п. Кутулик – с. Могоенок – д. Дута, протяженностью  9 200м, расположенной в Аларском районе Иркутской области.
    Оценка произведена по состоянию на 01 марта 2011г. на основании информации, предоставленной Вами, собственных расчетов и суждений.

    Развернутый анализ и расчет стоимости оцениваемого объекта  представлен в отчете об оценке. Отдельные части оценки, приведенные в отчете, не могут  трактоваться раздельно, а только в совокупности, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения. 

    Рыночная стоимость рассчитана в соответствии  требованиями Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. (в редакции, действующей на дату составления Отчета),  Федеральными стандартами оценки (ФСО№1-3), утвержденными   Минэкономразвития России 20 июля 2007г., а также Кодексом Этики Российского Общества Оценщиков.
    Проведенные исследования и анализ позволяют сделать  вывод о том, что итоговая величина рыночной стоимости трассы водопровода  п. Кутулик – с. Могоенок – д. Дута, протяженностью  9 200м, расположенной в Аларском районе Иркутской области, по состоянию на  01 марта 2011г.  составляет 

1 915 000 (Один миллион девятьсот пятнадцать тысяч) рублей.

    Рыночная стоимость имущества может снизиться в результате имеющейся угрозы разграбления водопровода в связи с тем, что на дату оценки трасса водопровода надлежащим образом не охраняется.   

    Данное письмо не является отчетом об оценке, а только предваряет сопровождаемый Отчет об оценке №049/010311/НС  рыночной стоимости объекта недвижимости от 09 марта 2011г.                                                       

    Предлагаемый Вашему вниманию Отчет об оценке содержит описание оцениваемого имущества, собранную фактическую информацию, этапы проведенного анализа, обоснование полученных результатов, а также ограничительные условия и сделанные допущения. Кроме того, в состав отчета включены гарантии объективности и независимости оценки.

    Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике её проведения, пожалуйста, обращайтесь непосредственно ко мне.

                            С уважением
Оценщик                                                         В.Г. Чернявский
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	Документы оценщика
	


1. Основные факты и выводы.

    1.1.  Общие сведения

                                                                                                                                                           Таблица 1.
	Объект оценки
	Трасса  водопровода  п. Кутулик – с. Могоенок – д. Дута, протяженностью  9 200м

	Местоположение
	Иркутская область, Аларский район

	Собственник объекта оценки
	Администрация муниципального образования «Аларский район»

Адрес: 669452, Иркутская обл.,  Аларский район, п. Кутулик, 

 ул. Советская, 49

	Правоустанавливающие документы
	Распоряжение Федерального агентства по управлению государственным имуществом Иркутской обл. №815-и от 20.10.2010г.

«О безвозмездной передаче федерального имущества, составляющего казну Российской Федерации, в собственность муниципального образования «Аларский район»

	Балансовая (остаточная) стоимость объекта оценки, рублей
	Нет данных

	Заказчик
	Администрация муниципального образования «Аларский район»

Адрес: 669452, Иркутская обл.,  Аларский район, п. Кутулик, 

 ул. Советская, 49

	Год постройки /создания/ объекта
	1992г. 

	Характер текущего пользования
	Не используется

	Состав оцениваемых прав
	Право собственности

	Цель оценки (вид стоимости)
	Определение рыночной стоимости объекта оценки

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Реализация объекта оценки.

	Дата определения стоимости объекта оценки
	01 марта 2011 года

	Дата последнего осмотра объекта
	Не проводился

	Дата составления отчета
	09 марта 2011 года

	Основание для проведения оценки
	Договор №049 от 01 марта 2011 года

	Оставшийся срок экономической жизни объекта
	Нет -  в связи с прекращением эксплуатации трассы водопровода

	Наиболее эффективное использование
	Демонтаж трассы водопровода с утилизацией части комплектующих её элементов на металлолом

	Маркетинговое время
	6 месяцев  


    1.1.1.  Состав оцениваемого объекта

    Согласно сведениям Заказчика, трасса водопровода представляет собой подземный трубопровод  из стальных труб диаметром 325 мм (толщина стенок трубы 6 мм) протяженностью 9 200м.
    Дата ввода водопровода в эксплуатацию - 1992г.  
    На дату оценки водовод не эксплуатируется и конкретных, финансово обеспеченных планов его использования у собственника нет.

   1.2. Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, на дату оценки:
1 915 000 (Один миллион девятьсот пятнадцать тысяч) рублей.

    1.3. Сертификат качества оценки.
Подписавший данный Отчёт (далее - Оценщик) настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными: 
· Изложенные в Отчете факты соответствуют действительности;
· Произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только пределами оговоренных в Отчете допущений и ограничивающих условий;
· Оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте собственности, являющимся предметом Отчета, а также не имеет личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;
· Вознаграждение оценщика ни в коей степени не зависит от каких-либо аспектов Отчета;
· Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, максимального, или заранее оговоренного результата;
· Личный осмотр объекта оценки Оценщиком не производился, информация для установления технических характеристик объекта оценки представлена Заказчиком;

· Оценка проведена, и отчет составлен в соответствии:
    С требованиями  Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998г. (в редакции, действующей на дату составления Отчета); Федеральными стандартами оценки (ФСО№1-3), утвержденными   Минэкономразвития России 20 июля 2007г.;
    1.4.  Используемые стандарты и обоснование их использования.
    1. ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ "ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ ОЦЕНКИ, ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ И ТРЕБОВАНИЯ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ (ФСО N 1)" Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. N 256, Регистрация в Минюст РФ №10040 от 22.08.07г. Стандарт    обязателен к применению.
    2. ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ "ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ И ВИДЫ СТОИМОСТИ (ФСО N 2)" Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. N 255, Регистрация в Минюст РФ №10045 от 23.08.07г. Стандарт  обязателен к применению.
    3. ФЕДЕРАЛЬНЫЙ СТАНДАРТ ОЦЕНКИ "ТРЕБОВАНИЯ К ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ (ФСО N 3)" Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. N 254, Регистрация в Минюст РФ №10009 от 20.08.07г. Стандарт  обязателен к применению.
    1.5. Сделанные допущения и ограничивающие условия.
     Следующие допущения и ограничительные условия являются неотъемлемой частью данного отчета.

    1. Результатом настоящей оценки является Отчет об оценке (далее по тексту - Отчет) рыночной   стоимости, который достоверен  лишь в полном объеме и лишь для указанных в нем целей.

    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.

    3.  Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку  имущества. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых.

    4. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, полученные от Заказчика и под ответственность Заказчика, считаются достоверными.

    5. Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в Отчете, считаются достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указывается источник информации.

    6. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено Договором об оценке, а так же Заданием на проведение оценки.

    7. От Оценщика не требуется появиться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда.

    8. Мнение Оценщика относительно стоимости действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующее изменение стоимости оцениваемого имущества вследствие изменения социальных, экономических, юридических, природных и иных условий.

  9.  Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по стоимости, равной указанной в Отчете.

   10. Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, указанная в настоящем отчете, является наиболее вероятной в течение  6 (шести) месяцев от даты проведения оценки, указанной в отчете и базируется на рыночной ситуации, существующей на дату оценки в регионе Иркутская обл.
2. Задание на проведение  оценки.

Таблица 2

	Объект оценки
	Трасса  водопровода  п. Кутулик – с. Могоенок – д. Дута, протяженностью  9 200м

	Местоположение
	Иркутская область, Аларский район

	Состав оцениваемых прав
	Право собственности.

	Цель оценки.  
	Определение рыночной стоимости  объекта оценки

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Реализация объекта оценки.

	Вид определяемой стоимости.
	Рыночная стоимость.

	Дата оценки:  
	01 марта  2011 года

	Сроки начала и окончания работ:
	Срок проведения оценки  5 дней со дня  предоставления всей необходимой информации.

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка:
	На усмотрение Оценщика в соответствии с действующим законодательством.

	Период использования результатов оценки
	В течение 3 (трех) месяцев от даты проведения оценки.


3.      Оценщик, сведения о квалификации.

    Оценщик - индивидуальный предприниматель – Чернявский Виктор Геннадьевич.

     Паспорт 25 05 №459434, выдан ОВД г. Черемхово и Черемховского района Иркутской обл., 15.11. 2005г. 

    Свидетельство о внесении в Единый государственный реестр индивидуальных предпринимателей серия 38 № 001901210 от 02 декабря  2005г.,  ИНН 382005548428.
    Юридический адрес: 665415, Иркутская область, г. Черемхово,  ул. Бульварная, 1-16.                                                                                                                                              
    Телефон: (395 46) 5-04-17,  8-902-1-738-371.
    E-mail: chz-51@yandex.ru.

    Документы о профессиональном образовании, квалификация:
· Диплом о профессиональной переподготовке УМЦ БГУЭП серия ПП № 493367 «Оценка стоимости недвижимого имущества» от 25 сентября 2003г. - Оценщик стоимости недвижимости:

· Диплом  о профессиональной переподготовке УМЦ БГУЭП серия ПП № 493420 «Оценка стоимости бизнеса (предприятия)» от 24 октября 2003г. - Оценщик стоимости бизнеса (предприятия)  
    Документы о повышении квалификации:

· Свидетельство о повышении квалификации по направлению «Оценочная деятельность» МРЦПК ИрГТУ рег. №223 от 29 июля 2006г.;
· Сертификат о повышении квалификации по направлению «Оценка собственности» ЦПО БГУЭП рег. №08-169-08 от 03 июля 2008г.;
· Свидетельство о повышении квалификации по программе «Оценочная деятельность» ГОУ ВПО АлтГТУ им. И.И. Ползунова рег. №522/2009 от 25 июня 2009г.
    Сведения о членстве в   саморегулируемой организации оценщиков:
· Действительный Член Российского Общества Оценщиков (РОО), Сертификат № 10Н-04409 от 11 ноября 2005г.;

· Выписка из реестра саморегулируемой организации оценщиков «Общероссийской общественной организации РОО» от 27 февраля 2008г. рег. №003848.
    Сведения о страховании гражданской ответственности: 
    Полис страхования гражданской ответственности оценщика  РОСГОССТРАХ серия 038 № 000382 от 18 мая 2010г. Застрахованы имущественные интересы Оценщика, связанные с его обязанностью возместить вред, причиненный третьим лицам в связи с осуществлением деятельности в качестве оценщика.
    Общий размер страховой суммы по Полису страхования гражданской ответственности – 300 000 (Триста тысяч) рублей.

    Стаж работы в области оценочной деятельности: C января 2004г.
 4. Используемая терминология и процесс оценки.

    4.1. Определение рыночной стоимости.

    Рыночная стоимость означает наиболее вероятную цену, 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 цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства (Федеральный закон 135-ФЗ).
    4.2. Оцениваемые права.

    Оценка проводилась для прав собственности.  

    В соответствии с Гражданским Кодексом РФ, часть 1 (ст. 209), собственник вправе по своему усмотрению отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.
    4.3. Процесс оценки.

    Процесс оценки включал следующие этапы (Ст. 16 ФСО-1):

· Заключение с заказчиком договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

· Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. Осмотр объекта оценки.

· Изучение данных о фактическом состоянии здания, полученных в результате осмотра,  установление количественных и качественных характеристик объекта оценки.

· Применение подходов к оценке, включая  выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке рыночной стоимости и осуществление необходимых расчетов;

· Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки.
· Составление  и передача заказчику отчета об оценке.

    4.4. Обзор подходов к оценке.

    При определении рыночной стоимости объектов недвижимого имущества в соответствии с требованиями Стандартов, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, используют три основных подхода (Раздел III ФСО-1):
· Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

· Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.

· Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

    Износ и устаревание. Под износом понимается общая потеря стоимости объектом оценки на момент оценки в процентном выражении под действием физических (износ), функциональных и внешних (устаревание) факторов.

5. Описание объекта оценки.

    5.1. Документы, устанавливающие характеристики объекта оценки.
    Все использованные данные, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки, представлены Заказчиком:

    5.2. Местонахождение и  территория.
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Рис.1


    Трасса водопровода расположена между населенными пунктами Аларского района Иркутской области:
    п. Кутулик - с. Могоенок – д. Дута.
    На рис. 1 стрелкой указано местоположение трубопровода в районе.
    Район расположения водопровода, как будет показано ниже, при рассмотрении способов его использования и выборе наилучшего использования, не влияет на результат оценки, поскольку наиболее эффективным способом использования является демонтаж и реализация его составных элементов.
    5.3. Описание объекта оценки

    Согласно сведениям Заказчика, трасса водопровода представляет собой подземный трубопровод  из стальных труб диаметром 325 мм (толщина стенок трубы 6 мм) протяженностью 9 200м.
    Дата ввода водопровода в эксплуатацию - 1992г.  

    Средняя глубина заложения труб от земной поверхности - 1,5м.
    На дату оценки водовод не эксплуатируется и конкретных, финансово обеспеченных планов его использования у собственника нет.

   Необходимо отметить, что изначально, с момента ввода трубопровода в эксплуатацию, его длина составляла 11 200м. После прекращения его эксплуатации, ввиду отсутствия охраны,  отдельные участки трассы подверглись несанкционированной разборке (разграблению). На дату проведения оценки, по данным Заказчика, разобрано 2000м.

    5.3.1. Технические характеристики трубопроводов стальных труб.

    Свойства и общие технические характеристики стальных труб представлены в Таблице 3.

Таблица 3

	Наименование свойств
	Технические характеристики

	Степень шероховатости
внутренней поверхности
	Стальные трубы подвержены зарастанию внутренней поверхности продуктами коррозии, что приводит к повышенной шероховатости 

	Устойчивость к коррозии, зарастанию сечений
	Подвержена электрохимической коррозии и зарастанию в короткий срок эксплуатации сечений

	Устойчивость к блуждающим токам
	Является проводником

	Устойчивость к воздействию химических соединений и активных веществ, хлорированию
	Устойчива

	Устойчивость к воздействию
биологических организмов (бактерии, грибок)
	Средняя

	Уровень износостойкости
	Средний

	Транспортировка, монтаж
	Транспортировка, как и монтаж, требует специального дорогостоящего оборудования, имеющего большие габариты; соединение на резьбе с помощью фланцев и сварки

	Герметичность соединений
	Герметичность и изоляцию соединений определяет качество сварки; при использовании фитингов из полимеров с уплотнительной резинкой герметичность обеспечивают последние

	Наличие фитингов, возможность соединения с другими материалами, размерный диапазон 
	Ассортимент фасонных деталей ограничен форматом"сталь-сталь"; соединительные части с другими видами труб отсутствуют; широкий диапазон длин; преобладание малых диаметров

	Уровень шума потока жидкости
	Высокий

	Область применения
	Открытая прокладка трубопровода, внутренняя разводка системы водоснабжения и отопления 

	Срок службы
	Невысокая долговечность(15-25 лет), в связи с низкой коррозийной устойчивостью к транспортируемой жидкости

	Индивидуальные свойства
	Обладает повышенной прочностью, способность выдерживать высокие динамические, статистические и изгибающие внутренние и внешние нагрузки, ограниченная область применения (условия прокладки ограниченны уровнем промерзания грунта); высокая теплопроводность; проницаема для кислорода


    Для целей настоящей оценки в Таблице 4 проведен расчет веса трубопровода из стальных труб. Удельный вес стальных труб в кг. на 1 п.м. определен на основании ГОСТ 10704-91 «Трубы стальные электросварные» Группа В62, Таблица 1.
Таблица 4

	
	Диаметр, мм
	 Длина трубопровода, м
	Теоретическая масса 1 м трубы, кг
	Вес 
трубопровода, т

	1. Трубопровод  из стальных  труб диаметром 325мм

	Трубопровод
	325
	9200
	47,20
	 434,24

	Итого трубопровод из  стальных  труб диаметром 325мм
	  434,24


    5.4. Краткий анализ рынка
    На российском рынке по факту присутствует как первичный рынок труб, так и их вторичный рынок. Цены первичного рынка определяются калькуляцией затрат с учетом плановой рентабельности изготовителей. Цены вторичного рынка следят за ценами первичного рынка и определяются ситуацией и умением сторон вести переговоры. 
    Известно, что на стоимость труб влияет множество факторов. Самый важный – это, конечно, материал, из которого сделана труба. Самый дешевый материал – простые стали. Легированные стали стоят несколько дороже, конструкционные стали типа АК по цене отличаются значительно от простых сталей, но самые дорогие – нержавеющие стали.

    Надо отметить, что стоимость труб из нержавеющей стали в десятки раз отличается от труб из простых сталей. Это объясняется тем, что нержавеющие стали имеют в своем составе хром и никель. Кроме того, нержавеющие трубы бывают обычные – по ГОСТу, и электрополированные – по ТУ. Электрополированные трубы дороже обычных примерно в 2 раза.
    Во многих областях применения трубы бывшие в употреблении (б/у) составляют серьезную конкуренцию новым трубам, поскольку их использование позволяет существенно снизить затраты. Они используются под сваи (обычные и буронабивные), при сооружении дренажных систем, дымоходов, в качестве столбов ограждений, футляров для трубопроводов, несущих металлоконструкций.

    Но чаще всего бывшие в употреблении трубы применяются в строительстве. Их используют в качестве свай, столбов, для опалубки котлованов и т.д.

    Лежалые трубы, в отличие от труб б/у, ранее не использовались. Слово "лежалые" означает, что такая труба некоторое время лежала на складе. Единственное изменение, которое претерпела такая труба – утрата заводского вида. Все ее эксплуатационные характеристики сохранились в полном объеме.

    Время, за которое новая труба начинает считаться лежалой зависит от многих факторов:

    1. Условия хранения. Трубы, складирующиеся под открытым небом, могут потерять товарный вид уже через 2-5 месяцев. На специально оборудованном складе труба может не терять товарный вид несколько лет.

    2. Условия транспортировки. В ходе транспортировки могут появиться царапины, потертости.

    На лежалые трубы выдается сертификат качества. Они стоят дешевле новых, но, разумеется, дороже труб б/у.
    Сегодня рынок труб имеет небольшое превышение предложения над спросом. Это вызвано тем, что российский рынок труб пытается диктовать свои цены российскому потребителю, ссылаясь на уровень мировых цен. Однако, российский потребитель с ценами мирового уровня не справился. В результате произошло резкое падение спроса, после которого произошел откат цен, последовавший за столь же стремительным взлетом. Так что, российский рынок труб пока далек от стабильности.

    5.5. Анализ наиболее эффективного использования (НЭИ)
    Ввиду значительного износа труб, объект оценки не может быть востребован в месте своего расположения в прежнем качестве. В соответствии с этим наилучшим, оправданным экономически решением нового собственника является демонтаж трассы водопровода с утилизацией части комплектующих её элементов на металлолом.  
    По мнению Оценщика, время реализации такого проекта может составлять порядка 3 месяцев. 

6. Определение рыночной стоимости объекта оценки

    6.1. Обоснование принятых методов определения рыночной стоимости  
    Обязательные к применению стандарты оценочной деятельности требуют по возможности применять все три основных подхода к оценке, либо обоснованно отказаться от применения каких-либо подходов.

    Обоснование от использования затратного подхода приведено ниже в разделе 6.2.
    Доходный подход реализован в методе дисконтирования потока доходов.

    Обоснование от использования Сравнительного подхода приведено ниже в разделе 6.4.
    Следует также отметить, что в доходном подходе реализованы элементы сравнительного подхода в части обоснования цен на металл, а также элементы затратного, в части обоснования стоимости демонтажа и износа.

    6.2. Обоснование отказа  от использования затратного подхода

    Затраты на воспроизводство или замещение объекта оценки в условиях развитого рынка, как правило, обозначают нижнюю границу рыночной стоимости, поскольку продавцы включают в цены реализации имущества все свои затраты и прибыль. Однако на неразвитых рынках затраты могут существенно превышать рыночные цены, поскольку не все затраты востребованы неразвитым рынком, а лишь те, которые создают соразмерные затратам будущие доходы. Именно этого следует ожидать, с учетом того, что объект оценки не используется. 

    Потенциального инвестора не интересуют, во что обошлись бы затраты на материалы и монтаж трассы водопровода. Инвестора, с учетом выявленного выше в разделе 5.5. НЭИ, интересует чистый денежный поток с учетом затрат на демонтаж и его будущая прибыль.

    Таким образом, затратный подход не может быть использован в целях настоящей оценки, поскольку для остатков водопровода затраты ничего не говорят об их стоимости.

    Вместе с тем, элементы затратного подхода будут использованы ниже в части обоснования стоимости демонтажа и износа.

    6.3. Доходный подход (дисконтирование потока доходов)

    В рамках выбранного наилучшего использования инвестор может получить доход в виде выручки от продажи элементов объекта оценки (стальные трубы) за вычетом затрат на демонтаж при осуществлении его инвестором самостоятельно или скидки на расходы покупателя по демонтажу при осуществлении демонтажа силами покупателя.

    Ориентиром рыночной стоимости имущества при таком способе его использования является текущая стоимость потока доходов, приведенная к дате оценки с учетом требуемой доходности и рисков.

    6.3.1. Последовательность определения стоимости

    С целью определения рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода Оценщиком предприняты следующие действия:

- выявлены цены на новые конструктивные элементы водопровода, сложившиеся на рынке;

- с учетом расходов инвестора по демонтажу определен размер затрат;

- построен поток доходов и осуществлена его привязка к временному интервалу;

- выбрана ставка дисконтирования потока доходов;

- дисконтированием чистого, до уплаты налогов, потока доходов с помощью полученной ставки дисконтирования рассчитан доходный ориентир рыночной стоимости объекта;

- рассчитана также скраповая стоимость стальных труб  при сдаче на металлолом.

    6.3.2. Расчет полной восстановительной стоимости  конструктивных элементов трассы водопровода.  
    Данные о стоимости новых стальных труб были получены  по данным предприятия-изготовителя «Завод металлических конструкций» (ЗМК), адрес: 623100, Свердловская область, г. Первоуральск,     тел./факс: (343) 201-66-99, 201-66-29, 201-30-24. На сайте   www.zmkural.ru найдено объявление о продаже стальных труб диаметром 325мм ГОСТ 10705 с толщиной стенки 6 мм по цене 35 500 руб./т.  (Прайс-лист, см. Приложение).
     Расчет железнодорожного тарифа на доставку стальных труб от станции отправления Екатеринбург - Сортировочный до станции назначения Кутулик, произведен по данным сайта «RICCOM нефтепродукты» (см. Приложение). На дату оценки, ж/д тариф на доставку 1тн стальных труб составляет 3 404 руб./т.
    Расчет полной восстановительной стоимости труб водопровода и стоимость их доставки представлен в Таблице 5.

Таблица 5
	№
	Наименование 
	Ед.

Измер.
	 Кол-во
	Стоимость единицы, руб
	 Итого стоимость, руб

	1
	Трубы стальные D 325мм
	руб/т
	434,24
	35500
	15 415 520

	2
	Ж/д тариф
	руб/т
	434,24
	3404,0
	1 478 153


Примечание: Расчет веса трубопровода из стальных  труб представлен в Таблице 4 данной работы.
    6.3.3. Снижение товарной стоимости

    Эффект снижения товарной стоимости в результате перемещения товара из сферы юрисдикции поставщика в сферу юрисдикции потребителя описал Майкл Портер при описании движущих сил рынка, одной из которых является влиятельность поставщиков и потребителей.

    Майкл Портер - ведущий учёный в области стратегии конкурентной борьбы и экономического развития, профессор кафедры им. Бишопа Вильяма Лоренса в Гарвардской школе бизнеса.

    Такое снижение (обесценение товара) является следствием влиятельности поставщика-производителя. Производитель является коммерческой организацией и при надлежащей конъюнктуре рынка получает свои 10-15% прибыли при продаже готовых изделий. У приобретателей новых изделий нет возможности приобрести их в массовых количествах где-либо в других местах, кроме как у производителей, так, чтобы при этом не возникло никаких подозрений (дефектное изделие или изделие с дефектом права собственности). Поэтому они и вынуждены покупать изделия по таким ценам (напрямую у производителя). Как только изделие выезжает за ворота продавца, и его новый владелец хочет продать, у потенциального покупателя сразу же возникают следующие мысли: "С чего бы это он сразу после покупки имущества его продает? Может быть, что-то не так с изделием? Предложу цену ниже - никуда он не денется, если хочет продавать (т.е. налицо снижение влиятельности продавца-поставщика и рост влиятельности покупателя-потребителя).

    В настоящей работе численное значение снижения товарной стоимости оценивается по так называемой дилерской скидке, предоставляемой поставщиками авторизованным дилерам. В целях настоящей оценки Оценщиком выбрано среднее значение снижения товарной стоимости изделий вследствие влиятельности поставщиков в размере 15%.
    6.3.4. Расчет совокупного износа

    Расчет остаточной стоимости объекта с учетом износа производится по формуле:

СОСТ = Тс * (1 – S)

где:

СОСТ – остаточная стоимость объекта с учетом износа;

Тс – товарная стоимость объекта оценки в новом состоянии;

S - величина совокупного износа, в долях.

    В теории оценки принято выделять три вида износа:

· физический;

· функциональный (моральный);

· внешний

    Три этих вида износа дают совокупный износ объекта S:

S = 1 - (1-F)*(1-V)*(1-E)

где:

F, V, E - величины физического, функционального и внешнего износа.

    6.3.4.1. Физический износ (F)

    Физический износ – это потеря стоимости вследствие протекания при эксплуатации объекта процессов старения, разрушения, гниения, возникновения поломок, снижения прочности, ухудшения внешнего вида.

    Для расчета величины физического износа трассы водопровода, Оценщиком использован метод «эффективного возраста», в котором износ равен израсходованной доле продолжительности экономической жизни рассматриваемого объекта или его элемента. Расчетная формула имеет вид:
F = (ЭВ : ФЖ) х 100,%

9.5(10) 

     где:

     F – физический износ, %; 

    ЭВ –  Эффективный возраст - 19 лет (Дата ввода водопровода в эксплуатацию – 1992г.).
    ФЖ – Типичный срок физической жизни – 25 лет. В соответствии с техническими характеристиками, представленными в Таблице 3, гарантированные сроки службы стальных труб  составляют 15-25 лет.

    Расчетная величина физического износа  трассы водопровода на дату оценки составит:

F = (19 : 25) х 100 = 76%
    6.3.4.2. Функциональный износ (V)

    Функциональный (моральный) износ – это потеря стоимости вследствие относительной неспособности данного сооружения обеспечить полезность по сравнению с новым сооружением, созданным для таких же целей.

    Он обычно вызван несоответствием техническим и функциональным требованиям по таким параметрам как размер, стиль, качество, и т.д.

    Функциональный износ может быть устранимым и неустранимым. Износ считается устранимым, когда стоимость ремонта или замены устаревших или неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не превышает величину прибавляемой полезности и/или стоимости. В противном случае износ считается неустранимым.

    Функциональный износ проявляется в несоответствии свойств объекта современным требованиям рынка.

    В отношении конструкций трассы водопровода стандарты меняются достаточно медленно и допускают существенные вариации конструкций. Функциональные несоответствия обычно могут быть отнесены к их физическому старению. Поэтому признаков функционального износа, отличающихся от признаков физического износа, в этом случае не выявляется.

    6.3.4.3. Внешний износ (E)

     Внешний износ вызывается факторами извне – изменением ситуации на рынке, финансовых или законодательных условий, действием факторов неблагоприятной экономической, политической и экологической среды, в которой находится исследуемый объект.

    Признаков внешнего износа проведенным исследованием не выявлено.

    Совокупный износ S трассы водопровода на дату оценки:

S = 1 - (1-0,76)*(1-0)*(1-0) = 76%

    6.3.5. Расчет остаточной стоимости

    Остаточная стоимость замещения объекта оценки в текущих ценах ОСЗТЦ равна полной товарной стоимости конструктивных элементов теплотрассы Тс  за вычетом накопленного совокупного износа S:

ОСЗТЦ = Тс * (1 – S), руб.  

    Расчет остаточной стоимости конструктивных элементов водопровода представлен в Таблице 6.
                                                                                                                                      Таблица 6
	№
	Наименование показателей
	Трубопровод из  стальных труб,

D 325мм

	1
	Стоимость стальных  труб D 325мм, руб.
	 15 415 520

	2
	Значение снижения товарной стоимости, %
	15%

	3
	Стоимость труб с учетом снижения ТС, руб. 
	13 103 192

	4
	Ж/д тариф
	1 478 153

	5
	Полная товарная стоимость конструктивных элементов трассы водопровода ТС,  руб.
	14 581 345

	6
	Совокупный износ  S, %
	76%

	
	Остаточная стоимость замещения  в текущих ценах ОСЗТЦ, руб.  
	3 499 523 


    6.3.6. Расчет потока доходов

    Как сказано выше, процесс демонтажа линии водопровода с утилизацией части комплектующих его элементов, по мнению Оценщика, может составить порядка 3 месяцев (п. 5.5).
    Поток доходов сложится из:

    - затрат по демонтажу трассы водопровода;

    - выручки от реализации комплектующих  элементов по окончании трех месяцев

  Стоимость работ по проведению демонтажа трассы водопровода определена в данной работе методом составления  локальной сметы.

    Локальная смета составлена  с помощью программы для составления сметной документации «Сметный калькулятор» (версия 3 Проф) разработанной РЦЦС СПб с применением «Государственных элементарных сметных норм на строительные работы» ГЭСН-2001.

    Прямые затраты в уровне цен I квартала 2011г. определялись на основании расчетных  индексов изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ по видам строительства  на I квартал 2011 года к уровню базы 1991 года по субъектам Российской Федерации (Иркутская обл.). Приложение к письму  Минрегиона России №4511-кк/08 от 02 марта 2011 г. 
    Локальная смета представлена в ПРИЛОЖЕНИИ 1   к данному отчету.

    В результате проведенных расчетов стоимость работ по проведению демонтажа трассы водопровода на дату оценки составила  786 155 руб.   
    6.3.7. Выбор ставки дисконтирования (r)
     В качестве ставки дисконтирования (r) Оценщиком выбрана ставка рефинансирования ЦБ РФ на основании Статьи 395 ГК РФ об ответственности за неисполнение денежного обязательства.

    Ставка рефинансирования Банка России по состоянию на 28 февраля 2011г. составляет 7,75  процентов годовых (www.cbr.ru).

    6.3.8. Расчет текущей стоимости денежного потока

    Для оценки текущей стоимости будущих поступлений в практике оценки применяют дисконтирование потока доходов, формула которого может принимать следующий вид при периоде дисконтирования, равном 3 месяцам.
    Расчет текущей стоимости денежного потока, таким образом, может быть проведен с использованием формулы:
PV = NOI/(1 + r/12)3
где:

PV – Текущая стоимость потока доходов;

NOI – Денежный поток  в конце 3-го месяца;

r – Ставка дисконтирования потока дохода.

    Расчет текущей стоимости денежного потока представлен в Таблице 7.
Таблица 7
	№
	Наименование показателей
	Трубопровод из  стальных труб,

D 325мм

	1
	Остаточная стоимость замещения в текущих ценах ОСЗТЦ, руб.  
	3 499 523

	2
	Стоимость работ по проведению демонтажа, руб.
	786 155

	3
	Денежный поток  в конце 3-го месяца (NOI), руб.
	2 713 368

	4
	Ставка дисконтирования, (r)
	7,75%

	
	Текущая стоимость потока доходов (PV), руб.
	2 644 608 


    6.3.9. Расчет текущей стоимости при сдаче в металлолом стальных труб.
    Наиболее эффективным использованием стальных труб трассы водопровода  является их сдача в металлолом. Данный способ Оценщик должен рассмотреть по  причине того, что поскольку фактический возраст стальных труб на дату оценки составляет около 19 лет, при нормативном сроке физической жизни 15-25 лет вероятность того, что трубы окажутся непригодными для дальнейшего использования и будут в конечном итоге сданы на утилизацию, достаточно высока.

    В данном случае для минимизации потерь может потребоваться грубый демонтаж труб и сдача их в металлолом.
    Ближайшее от поселка Кутулик предприятия по приемке металлолома - ООО «Байкал ЭКО»,  находится в г. Черемхово Адрес: г. Черемхово, Октябрьский проезд, 53, тел. 8(395 46) 5-40-65.
    На дату оценки, данное предприятие принимает лом черных металлов по цене  5 600 рублей за 1 тонну.

 Расчет текущей стоимости при сдаче стальных труб в металлолом  представлен в Таблице 8.

Таблица 8
	№
	Наименование показателей
	Трубопровод из  стальных труб,

D 325мм

	1
	Вес трубопровода, т
	434,24

	2
	Стоимость металлического лома, руб/т
	5600

	3
	Итого стоимость при сдаче их в металлолом, руб.
	2 431 744 

	4
	Стоимость работ по проведению демонтажа, руб.
	786 155

	
	Текущая стоимость при сдаче в металлолом, руб.
	1 645 589


    6.4. Обоснование отказа  от использования методов сравнительного подхода
    Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с объектами, являющимися аналогами оцениваемого объекта. Оценщику не удалось найти на рынке заслуживающих доверия сведений о продаже бывших в длительном употреблении стальных труб и ж/бетонных лотков.  

    7. Согласование результатов оценки и заключение о рыночной стоимости
    Ранее, двумя различными методами в рамках доходного подхода с элементами сравнительного подхода в части обоснования стоимости труб при их реализации, Оценщику удалось найти два ориентира рыночной стоимости имущества.

    Для обобщения результатов в тех случаях, когда для оценки объекта было использовано более одного метода, необходимо определить веса, в соответствии с которыми отдельные, ранее полученные Оценщиком ориентиры, сформируют обоснованную итоговую рыночную стоимость имущества.

    Для определения весов результатов различных подходов в итоговой величине рыночной стоимости объекта оценки используем четыре приведенных ниже критерия, которыми будут описаны те или иные имеющиеся преимущества или недостатки примененного Оценщиком метода расчета с учетом особенностей сегмента рынка, объекта и поставленной перед оценщиком задачи настоящей оценки.

    Подробное обсуждение такого подхода к процедуре обобщения опубликовано А. Шаскольским на секции по оценке недвижимости, работавшей в рамках VIII Международном ежегодном конгрессе “СЕРЕАН” 15 – 19 октября 2002 г.

    Для расчета весов результатов использованных методов в итоговой рыночной стоимости объекта оценки необходимо:

    - построить матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу четыре вида баллов в соответствии с четырьмя критериями;

    - найти сумму баллов каждого подхода;

    - найти сумму баллов всех используемых для оценки подходов;

    - по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных подходов найти расчетный вес данного подхода в процентах;

    - округлить расчетные веса подходов с точность до 1% в целях использования данных весов для обобщения результатов. 
    Округление необходимо в связи с тем, что неокругленные веса порождают у читателя отчета ошибочное представление о точности полученного результата, что может нанести заинтересованному лицу больше вреда, чем кажущаяся чисто формальная ошибка, якобы вносимая округлением в итоговый результат. 

    - на основе округленных весов рассчитать обобщенную стоимость оцениваемого имущества путем умножения полученного с помощью данного подхода ориентира стоимости на округленный вес подхода, рассчитанный в целях обобщения результатов оценки. 

    Результаты обобщения суммированы в Таблице 9.
Результаты обобщения итоговой стоимости стальных труб
Таблица 9 
	Трубы стальные

	Подход
	Использование
	Утилизация

	Величина ориентира, рублей
	2 644 608
	1 645 589

	Критерий
	Баллы

	Достоверность и достаточность информации, на основе которой проводились анализ и расчеты
	2
	2

	Способность подхода учитывать структуру ценообразующих факторов, специфичных для объекта
	0
	3

	Способность подхода отразить мотивацию, действительные намерения типичного покупателя/продавца
	1
	3

	Соответствие подхода виду рассчитываемой стоимости
	1
	3

	Итого сумма баллов для данного подхода
	4
	11

	Подход применялся?
	Да
	Да

	Сумма баллов
	 15

	Вес подхода, % 
	26,67%
	73,33%

	Вес подхода округленно до 1%
	27%
	73%

	Обобщенная величина стоимости, рублей
	1 915 324


    7.1. Заключение об итоговой величине рыночной стоимости

    Приведенные данные и сделанные предположения позволяют сделать  вывод о том, что наиболее вероятное значение рыночной стоимости трассы водопровода  п. Кутулик – с. Могоенок – д. Дута, протяженностью  9 200м, расположенной в Аларском районе Иркутской области, по состоянию на  01 марта 2011г.  составляет 

1 915 000 (Один миллион девятьсот пятнадцать тысяч) рублей.

    8. Ограничения и пределы применения полученного результата.

    Полученный результат может быть использован Заказчиком лишь с учетом следующих ниже ограничений:

    - Итоговая величина стоимости объектов оценки, указанная в отчете об оценке, является рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если со дня составления отчета об оценке до дня совершения сделки с объектом оценки или дня представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев;

    - Результат оценки достоверен лишь в рамках той задачи оценки, которая была сообщена оценщику Заказчиком при заключении договора на оценку;

    - Цена, установленная в случае заключения реальной сделки, может отличаться от стоимости, определенной в настоящем отчете вследствие таких факторов как: мотивы сторон, умение сторон вести переговоры, условия сделки и иные существенные факторы, непосредственно относящиеся к Объекту оценки и не представленные Оценщику.
    - Рыночная стоимость имущества может снизиться в результате имеющейся угрозы разграбления теплотрассы в связи с тем, что на дату оценки теплотрасса надлежащим образом не охраняется.   

            Исполнитель оценки

             Оценщик      _________________________  Чернявский В.Г.

Источники информации, используемые при проведении оценки
1. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (№135-ФЗ от 29.07.98)

2. Федеральные стандарты оценки (ФСО№1-3)  утвержденные  Минэкономразвития                      России 20 июля 2007г.   

3. Программа для составления сметной документации «Сметный калькулятор» (версия 3 Проф) разработанной РЦЦС СПб с применением «Государственных элементарных сметных норм на строительные работы» ГЭСН-2001.

4. Расчетные индексы изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ по видам строительства  на на I квартал 2011 года к уровню базы 1991 года по субъектам Российской Федерации (Иркутская обл.). Приложение к письму  Минрегиона России №4511-кк/08 от 02 марта 2011 г. 

5. Сборник «Средние нормативные сроки службы основных фондов учреждений и организаций, состоящих на государственном бюджете» Утвержденными ЦСУ CCCР,  Министерством финансов СССР, Госпланом СССР, Госстроем СССР  28 февраля 1972 г. №9.17

6.  «Гранова И.В. Оценка недвижимости. СПб, 2002 г.

7. Оценка недвижимости: Учебник/под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. М. 2002г.   

8. Средства  Interrnet.
ПРИЛОЖЕНИЕ   
Локальная смета 

   Объект -  Стоимость работ по проведению демонтажа трассы водопровода п. Кутулик – с. Могоенок – д. Дута, протяженностью  9 200м, расположенной в Аларском районе Иркутской области
 Составлена в ценах на I квартал   2011г.                                                                                                                                                                         Общая стоимость: 786155 руб.

Нормативная трудоемкость: 36722 ч.-час.

Зарплата основных рабочих: 313221 руб
	№

п.п.
	Шифр норматива
	Наименование работ и затрат, материалов, изделий и конструкций
	Единица измер.
	Кол-во
	Стоимость единицы, руб.
	Общая стоимость, руб.
	Затраты труда

 рабочих-строителей, чел-ч.

	
	
	
	
	
	ВСЕГО основной з/пл
	экспл. машин в. т.ч. з/пл машинистов
	ВСЕГО
	основной заработной платы
	экспл. машин в. т.ч. з/пл машинистов
	на единицу
	всего

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	1
	66-16-07
	Демонтаж трубопроводов в непроходных каналах, диаметром труб до 300 мм
	100 м 
	92
	1101.63
565.54
	453.87
43.17
	101349.96
	52029.68
	41756.04
3971.64
	66.3
4.08
	6099.6
375.36

	2
	01-01-034-1
	Засыпка траншей  с перемещением грунта до 5 м бульдозерами мощностью 96 (130) кВт (л.с.), 1 группа грунтов (Н.Р. 95*0,94% = 6313.3 руб. С.П. 50% = 3534.88 руб.)
	1000 м3 грунта
	13.8
	556.78
0
	556.78
85.1
	7683.56
	0
	7683.56
1174.38
	0
5.91
	0
81.56

	
	
	Итого прямых затрат в базовом уровне цен:
	руб.
	
	
	
	109034
	52030
	49440
5146
	
	6100
457

	
	
	Коэффициент на стесненность:
	руб.
	1
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Итого со стесненностью:
	руб.
	
	
	
	109034
	52030
	49440
5146
	
	6100
457

	
	
	Индекс на весь комплекс работ:
	руб.
	6.02
	
	
	656385
	
	
	
	

	
	
	Индекс к оплате труда рабочих:
	руб.
	1
	
	
	313221
	
	
	
	

	
	
	Индекс к стоимости эксплуатации машин:
	руб.
	1
	
	
	297629
	
	
	
	

	
	
	в том числе зарплата машинистов:
	руб.
	1
	
	
	30979
	
	
	
	

	
	
	Индекс к стоимости материалов:
	руб.
	1
	
	
	45535
	
	
	
	

	
	
	Материалы в текущем уровне цен:
	руб.
	1
	
	
	0
	
	
	
	

	
	
	Итого с индексацией:
	руб.
	
	
	
	656385
	313221
	297629
30979
	
	36722
2751

	
	
	Накладные расходы %:
	руб.
	
	
	
	6313
	
	
	
	

	
	
	Итого с накладными:
	руб.
	
	
	
	662698
	
	
	
	

	
	
	Сметная прибыль %:
	руб.
	
	
	
	3535
	
	
	
	

	
	
	Итого:
	руб.
	
	
	
	666233
	
	
	
	

	
	
	Налог на добавленную стоимость %
	руб.
	18
	
	
	119921.94
	
	
	
	

	
	
	Всего по разделу:
	руб.
	
	
	
	786155
	
	
	
	


Оценщик – Чернявский В.Г.

