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Отчет об оценке рыночной стоимости объекта оценки

[Порядковый  номер: 16/14]
	Объект оценки:
	Объект оценки: 

Комплекс имущества, находящийся по адресу: Краснодарский край, Туапсинский район, с.Ольгинка ул.Морская, д.3: 

1.1. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 1, литер Б, Б1, Б2.

1.2. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 2, литер В, В1, В2.

1.3. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 3, литер Д, Д1, Д2.

1.4. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 4, литер Е, Е1, Е2.

1.5. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 5, литер Ж, Ж1, Ж2.

1.6. Контроллер (инв.№ 5199-5202) – 5 ед.

1.7. Лифт (инв.№ 5522, 5533, 5534, 5535) – 4 ед.

1.8. Пожарная сигнализация корпуса (инв.№ 1148, 1149, 1150, 3509) – 4 ед.

1.9. Прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (инв.№ 5688) – 1ед.

1.10. Система пылеуборки PRO 6SR INVERT (инв.№ 3659) – 1ед.

1.11. Установка для умягчения воды (инв.№ 5714) – 1ед.

1.12. Шкаф пекарский UNOX XB 893 (инв.№ 5898) – 1ед.

	Дата оценки:
	28 августа 2014г.

	Дата составления:
	14 сентября 2014г.

	
	

	Заказчик:
	ООО «Оздоровительный комплекс «ГАММА», лице конкурсного управляющего Артышука Г.В.


Томск 2014 г.
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1. Основные факты и выводы

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки, а также результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке

Объект оценки: 

Комплекс имущества, находящийся по адресу: Краснодарский край, Туапсинский район, с.Ольгинка ул.Морская, д.3: 

	№ п/п
	Наименование
	Доходный подход, руб.
	Сравнительный подход, руб.
	Затратный подход, руб.

	1
	2
	3
	4
	5

	1
	Мотель на 220 мест – спальный корпус № 1, литер Б, Б1, Б2.
	84 420 950,60
	119 764 002
	20 611 378

	2
	Мотель на 220 мест – спальный корпус № 2, литер В, В1, В2.
	84 420 950,60
	118 863 823
	20 611 378

	3
	Мотель на 220 мест – спальный корпус № 3, литер Д, Д1, Д2.
	84 420 950,60
	118 863 823
	20 611 378

	4
	Мотель на 220 мест – спальный корпус № 4, литер Е, Е1, Е2
	84 420 950,60
	119 764 002
	20 611 378

	5
	Мотель на 220 мест – спальный корпус № 5, литер Ж, Ж1, Ж2.
	84 420 950,60
	119 764 002
	20 611 378

	6
	Контроллер (№ 5199-5202) -5 ед.
	Не использовался
	Не использовался
	61 848

	7
	Лифт (№ 5522, 5533, 5534, 5535) – 4 ед.
	
	
	2 533 118

	8
	Пожарная сигнализация корпуса (№ 1148, 1149, 1150, 3509) – 4 ед.
	
	
	513 809

	9
	Прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (№ 5688) -1 ед.
	
	
	30 985

	10
	Система пылеуборки PRO 6SR INVERT (№3659) -1 ед.
	
	
	2 933 553

	11
	Установка для умягчения воды (.№ 5714)-1ед.
	
	
	55 008

	12
	Шкаф пекарский UNOX XB 893 (№ 5898) – 1ед.
	
	
	34 993


1.2. Итоговая величина стоимости объекта оценки  

Рыночную стоимость объекта оценки: Комплекса имущества, находящегося по адресу: Краснодарский край, Туапсинский район, с.Ольгинка ул.Морская, д.3, по состоянию на 28 августа 2014 г., допустимо принять равной (округленно): 

470 820 000 рублей с НДС
	№
п/п 
	Наименование
	Рыночная стоимость, руб. с НДС

	1
	2
	3

	1
	Мотель на 220 мест – спальный корпус № 1, литер Б, Б1, Б2.
	93 078 601

	2
	Мотель на 220 мест – спальный корпус № 2, литер В, В1, В2.
	92 710 346

	3
	Мотель на 220 мест – спальный корпус № 3, литер Д, Д1, Д2.
	92 710 346

	4
	Мотель на 220 мест – спальный корпус № 4, литер Е, Е1, Е2
	93 078 601

	5
	Мотель на 220 мест – спальный корпус № 5, литер Ж, Ж1, Ж2.
	93 078 601

	6
	Контроллер (№ 5199-5202) -5 ед.
	61 848

	7
	Лифт (№ 5522, 5533, 5534, 5535) – 4 ед.
	2 533 118

	8
	Пожарная сигнализация корпуса (№ 1148, 1149, 1150, 3509) – 4 ед.
	513 809

	9
	Прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (№ 5688) -1 ед.
	30 985

	10
	Система пылеуборки PRO 6SR INVERT (№3659) -1 ед.
	2 933 553

	11
	Установка для умягчения воды (.№ 5714)-1ед.
	55 008

	12
	Шкаф пекарский UNOX XB 893 (№ 5898) – 1ед.
	34 993

	ИТОГО
	470 820 000


Оценщик                                                                                                      А.А.Ермаков

2. Задание на оценку

Объект оценки: 

Комплекс имущества, находящийся по адресу: Краснодарский край, Туапсинский район, с.Ольгинка ул.Морская, д.3: 

1.1. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 1, литер Б, Б1, Б2.

1.2. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 2, литер В, В1, В2.

1.3. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 3, литер Д, Д1, Д2.

1.4. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 4, литер Е, Е1, Е2.

1.5. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 5, литер Ж, Ж1, Ж2.

1.6. Контроллер (инв.№ 5199-5202) – 5 ед.

1.7. Лифт (инв.№ 5522, 5533, 5534, 5535) – 4 ед.

1.8. Пожарная сигнализация корпуса (инв.№ 1148, 1149, 1150, 3509) – 4 ед.

1.9. Прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (инв.№ 5688) – 1ед.

1.10. Система пылеуборки PRO 6SR INVERT (инв.№ 3659) – 1ед.

1.11. Установка для умягчения воды (инв.№ 5714) – 1ед.

1.12. Шкаф пекарский UNOX XB 893 (инв.№ 5898) – 1ед.

Цель оценки: Определение рыночной стоимости объекта оценки.

Вид определяемой стоимости объекта оценки: Рыночная стоимость

Имущественные права на объект оценки: право собственности.

Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения: Результаты оценки могут быть использованы для продажи объекта оценки. Ограничения приведены в разделе: «Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка».

Дата определения стоимости объекта оценки (дата оценки, дата проведения): 28 августа 2014г.

Срок проведения оценки: 14 сентября 2014г.

Допущения и ограничения, на которых основывается оценка:

Допущения:

· Право собственности на Объект оценки является достоверным;

· Объект оценки не испытывает влияния каких-либо скрытых факторов, способных оказать существенное воздействие на итоговую величину рыночной стоимости;

· Информация, использованная при подготовке настоящего задания, является достоверной

· Объект оценки свободен от каких-либо претензий или ограничений и способен участвовать в гражданском обороте; 

· Планируемая к расчету рыночная стоимость включает налог на добавленную стоимость (НДС): в определенную рыночную стоимость входит НДС, если собственник является юридическим лицом и плательщиком данного вида налога; в случае же, если собственником является предприятие, использующее упрощенную систему налогообложения, либо физическое или юридическое лицо, не являющееся плательщиком НДС, определяемая рыночная стоимость не включает НДС.

Ограничения:

· Итоговая величина рыночной стоимости будет действительна только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества;

· Настоящий отчет как источник информации может быть использован исключительно в полном объеме для указанной в нем цели. Использование в качестве самостоятельных источников информации фрагментов отчета недопустимо.

Стандарты оценочной деятельности, которые будут применяться при проведении оценки:

· ФСО  № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» - Приказ МЭРТ РФ №256 от 20.07.2007г., Регистрация в Минюст РФ №10040 от 22.08.07г.

· ФСО № 2 «Цель оценки и виды стоимости» - Приказ МЭРТ РФ №255 от 20.07.2007г., Регистрация в Минюст РФ №10045 от 23.08.07г.

· ФСО № 3 «Требования к отчету об оценке» - Приказ МЭРТ РФ №254 от 20.07.2007г., Регистрация в Минюст РФ №10009 от 20.08.07г.

Стандарты и правила оценочной деятельности  Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов оценщиков «СМАО»:
· стандарт «Оценка недвижимости» утвержден  Решением Совета Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов оценщиков «СМАО» от 15 августа 2008 года; Протокол № 78 от 15 августа 2008 года. Изменения и дополнения внесены Решением Совета Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов оценщиков «СМАО»; Протокол № 184 от 19 октября 2010 года; 
· Стандарт «Оценка машин и оборудования» утвержден Решением Совета Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов оценщиков «СМАО» от 15 августа 2008 года Протокол № 78 от 15 августа 2008 года. Изменения и дополнения внесены Решением Совета Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов оценщиков «СМАО»  Протокол № 184 от 19 октября 2010 года.

3. Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки  – договор  № 16/ос от 19.05.2014г.

4.  Цель оценки – определение рыночной стоимости.

5.  Дата проведения оценки – 28 августа 2014г.

6. Дата составления отчета – 14 сентября 2014 г.

7. Дата определения стоимости – 28 августа 2014г.

8. Сведения о заказчике оценки и об оценщике

Сведения о заказчике:

                                                                                                                                                             Таблица 8.1.1.

	Организационно-правовая форма
	Общество с ограниченной ответственностью

	Полное наименование
	Общество с ограниченной ответственностью «Оздоровительный комплекс «ГАММА»

	Основной государственный регистрационный номер (далее - ОГРН)
	1042330762550

	Дата присвоения ОГРН
	24.12.2004

	Место нахождения
	352840, Краснодарский край, Туапсинский район, с.Ольгинка, ул.Морская, д.3.


Сведения об оценщике, проводившем оценку:

Фамилия, имя, отчество: Ермаков Алексей Александрович. 

Сведения о членстве оценщика в саморегулируемой организации оценщиков: Некоммерческое партнерство «Сообщество специалистов оценщиков «СМАО»

[Свидетельство № 1755 от 01 февраля 2008г.]
Место нахождения оценщика: г.Томск, ул.Белинского, 32-б, кв. 6. 

Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности: ПП № 381476 выдан 09.10.2001г. 

Номера и даты выдачи документов, подтверждающих повышение квалификации в области оценочной деятельности: 1) Свидетельство о повышении квалификации Рег.номер 573ДО/04 от 25 мая 2004г.2) Свидетельство о повышении квалификации Рег.номер 31ОД/07 от 21 мая 2007г.; 3) Свидетельство о повышении квалификации Рег.номер 95-ОД/10 от 09 октября 2010г.; 4) Свидетельство о повышении квалификации Рег.номер 193 70 АБ 001591 от 21 декабря 2013 г.

Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика: Гражданская ответственность Ермакова А.А. застрахована ОСАО «Ингосстрах» - полис № 433-074-093852/13 сроком действия по 31 декабря 2014г.

Стаж работы в оценочной деятельности: 13 лет.

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

Полное наименование юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор: Общество с ограниченной ответственностью «ИНДЕКС-ПРАЙМ».

ОГРН: 1027000002699

Дата присвоения ОГРН: 11.01.2012г.

Место нахождения: 

г. Томск, Иркутский тракт, 92.

Сведения о страховании гражданской ответственности юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор:

Ответственность ООО «ИНДЕКС-ПРАЙМ» при осуществлении оценочной деятельности застрахована ОСАО «Ингосстрах» - договор № 433-074-055836/14 сроком действия с 01.08.2014 по 31.07.2015г. Дополнительная ответственность по отношению к ответственности, установленной гражданским законодательством и статьей 24.6 ФЗ № 157 от 27.07.06г. не предусмотрена.

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

Организации и специалисты к проведению оценки и подготовке отчета об оценке не привлекались.

10. Допущения, принятые при проведении оценки и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки

· Объект оценки не испытывает влияния каких-либо скрытых факторов, способных оказать существенное воздействие на итоговую величину рыночной стоимости;

· Информация, использованная при подготовке настоящего отчета, является достоверной, при этом ответственность за соответствие действительности таких данных несут владельцы источников их получения. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, полученной из открытых (публичных) источников;
· Объект оценки свободен от каких-либо претензий или ограничений и способен участвовать в гражданском обороте; 

· Право собственности на Объект оценки является достоверным;

· При оценке оценщик исходил из допущения о том, что объект оценки после его продажи продолжит свое функционирование в составе инфраструктуры так называемого курортного холдинга «ГАММА», включающего: Контрольно-пропускной пункт; Автостоянку; Ресторанный комплекс; Боулинг-клуб;  Спортивные площадки; Тренажерные залы; Термальный и СПА комплексы; Открытый бассейн; Теннисный корт; 16-ти этажный отель «Ателика Гамма Курорт&СПА»; Детские площадки; Административный корпус;

· Планируемая к расчету рыночная стоимость включает налог на добавленную стоимость (НДС): в определенную рыночную стоимость входит НДС, если собственник является юридическим лицом и плательщиком данного вида налога; в случае же, если собственником является предприятие, использующее упрощенную систему налогообложения, либо физическое или юридическое лицо, не являющееся плательщиком НДС, определяемая рыночная стоимость не включает НДС.

· Настоящий отчет как источник информации может быть использован исключительно в полном объеме для указанной в нем цели. Использование в качестве самостоятельных источников информации фрагментов отчета недопустимо.

11. Ограничения и пределы применения полученного результата оценки

· Итоговая величина стоимости объекта является действительной исключительно на дату определения стоимости объекта (дату проведения оценки), при этом итоговая величина стоимости объекта может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом, если с даты составления настоящего Отчета до даты совершения сделки с объектом или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев;

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

Заявление о соблюдении требований (декларация) оценщика

1. Утверждения о фактах, представленных в отчете, верны и основываются на знаниях и профессиональном опыте оценщика (оценщиков);

2. Проведенный анализ и сделанные заключения ограничены только изложенными допущениями и ограничивающими условиями;

3. Оценщик (оценщики), а также оценочная фирма или ее сотрудники не имели настоящего или будущего интереса в оцениваемом объекте;

4. Вознаграждение оценщика (оценщиков), равно как и фирмы – исполнителя договора на оценку, исчисляется в денежном выражении и никаким образом не зависит от результата оценки;

5. Оценка была проведена в соответствии с кодексом этики, действующим законодательством, национальными стандартами оценки и правилами (стандартами) саморегулируемой организации, членом которой является оценщик (оценщики);

6. Образование подписавших отчет оценщиков соответствует действующим на дату составления отчета требованиям; 

7. Оценщик (оценщики) имеет опыт оценки аналогичного имущества;

8. Оценщик (оценщики) лично произвел обследование оцениваемого имущества;

9. Никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной помощи в подготовке отчета.

Оценщик __________________ Ермаков А.А.

12. Применяемые стандарты оценочной деятельности

12.1. Информация о федеральных стандартах оценки, стандартах и правилах оценочной деятельности, используемых при проведении оценки объектов оценки

	Краткое наименование стандарта
	Полное наименование стандарта
	Сведения о принятии стандарта

	ФСО-1
	Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки»
	Приказ МЭРТ
 РФ № 256 от 20.07.2007г, Регистрация в Минюст РФ №10040 от 22.08.07г

	ФСО-2
	Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости»
	Приказ МЭРТ РФ № 255 от 20.07.2007г, Регистрация в Минюст РФ №10045 от 23.08.07г

	ФСО-3
	Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке»
	Приказ МЭРТ РФ № 254 от 20.07.2007г, Регистрация в Минюст РФ №10009 от 20.08.07г

	Стандарты и правила оценочной деятельности  Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая межрегиональная ассоциация специалистов-оценщиков»  ОЦЕНКА НЕДВИЖИМОСТИ. Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от 15 августа 2008 года. Протокол № 78 от 15 августа 2008 года.Изменения и дополнения внесены Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» Протокол № 184 от 19 октября 2010 года. Стандарт «Оценка машин и оборудования» утвержден Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от « 15 » августа 2008 года Протокол № 78 от 15 августа 2008 года Изменения и дополнения внесены Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» Протокол № 184 от 19 октября 2010 года.


12.2. Обоснование использования тех или иных стандартов при проведении оценки данных объектов оценки

Стандарты (ФСО №№ 1-3), а также  стандарты саморегулируемой организации - Стандарты и правила оценочной деятельности  Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая межрегиональная ассоциация специалистов-оценщиков обязательны к применению.

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

13.1.
Количественные и качественные характеристики объекта оценки

Объект оценки: 

Комплекс имущества, находящийся по адресу: Краснодарский край, Туапсинский район, с.Ольгинка ул.Морская, д.3: 

1.1. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 1, литер Б, Б1, Б2.

1.2. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 2, литер В, В1, В2.

1.3. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 3, литер Д, Д1, Д2.

1.4. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 4, литер Е, Е1, Е2.

1.5. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 5, литер Ж, Ж1, Ж2.

1.6. Контроллер (инв.№ 5199-5202) – 5 ед.

1.7. Лифт (инв.№ 5522, 5533, 5534, 5535) – 4 ед.

1.8. Пожарная сигнализация корпуса (инв.№ 1148, 1149, 1150, 3509) – 4 ед.

1.9. Прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (инв.№ 5688) – 1ед.

1.10. Система пылеуборки PRO 6SR INVERT (инв.№ 3659) – 1ед.

1.11. Установка для умягчения воды (инв.№ 5714) – 1ед.

1.12. Шкаф пекарский UNOX XB 893 (инв.№ 5898) – 1ед.

Количественные характеристики
1. Мотель на 220 мест (спальные корпуса № 1- № 5) — 5 ед.
Объект оценки включает в себя 5 (пять) пятиэтажных зданий, которые используются в качестве корпусов курортного отеля «Ателика Гранд Гамма» ****, входящего в курортный комплекс «Ателика Гамма». В Таблице 13.1. представлены основные характеристики оцениваемых корпусов.






  Таблица 13.1. Характеристики корпусов «Ателика Гранд Гамма»

	№
	Наименование
	Общая площадь, кв.м.
	Этажность
	Количество мест
	Год постройки
	Наличие лифта

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1
	Спальный корпус № 1, литер Б, Б1, Б2
	 1490,1
	5
	220
	2005
	да

	2
	Спальный корпус № 2, литер В, В1, В2
	 1478,9
	5
	220
	2005
	да

	3
	Спальный корпус № 3, литер Д, Д1, Д2
	 1486,4
	5
	220
	2005
	да

	4
	Спальный корпус № 4, литер Е, Е1, Е2
	 1490,1
	5
	220
	2005
	да

	5
	Спальный корпус № 5, литер Ж, Ж1, Ж2
	 1490,1
	5
	220
	2005
	да


Общая площадь  оцениваемых спальных корпусов– 7435,60 кв.м.

Информация о земельном участке.

Оцениваемые спальные корпуса, представляют собой 5-х этажные строения из состава курортного холдинга «ГАММА», включающего:

· Контрольно-пропускной пункт

· Автостоянку

· Ресторанный комплекс
· Открытый бассейн

· Теннисный корт

· 16-ти этажный отель «Ателика Гамма Курорт&СПА»

· Детская площадка

· Административный корпус
КК «Гамма» эксплуатирует на правах аренды земельный участок  площадью 27 160 кв.м. (Свидетельство  23-АЕ № 906077 от 26,08.2009 г.). Договор аренды земельного участка несельскохозяйственного назначения № 0000000198 от 28.03.2003 г. (Дополнительное соглашение от 13.05.2009 г.) заключен сроком на 25 лет ( до 19.03. 2028 г.) с арендодателем – Департаментом имущественных отношений Краснодарского края. Земельный участок под каждый строением не выделен в физических границах, необходимость в данном выделении не возникала. Поэтому, на момент оценки величина общей площади пяти земельных участков для расчетных целей определена по минимальной достаточности, исходя из типичного размера, обращающихся на рынке земельных участков под жилую застройку (6 – 7 соток). 

Оцениваемые корпуса находятся в хорошем состоянии, активно эксплуатируются по прямому назначению, как спальные корпуса КК. Текущий ремонт корпусов проводится ежегодно. 

2. Контроллер (инв.№ 5199-5202) – 5 ед. (Фото 60, Приложение № 1.)
Данное оборудование установлено на входах в спальные корпуса отелей КК «Ателика Гранд Гамма». Оно является частью системы контроля доступа в спальные корпуса № 1-5 с  помощью магнитных карт. 

3. Лифт (инв. № 5522, 5533, 5534, 5535) – 4 ед.

Данные лифты установлены в спальных корпусах № 1, 2, 3, 5 КК «Ателика Гранд Гамма»****. Лифты  производства корпорации «Sсhindler» Швейцария, серии  Smart 002 MRL 320 FV 100 T7, заводские номера № 7909521, № 7909522, № 7909524, № 7909525.

Лифты грузоподъемностью  320 кг. каждый, максимальное количество человек в кабине — 4, число остановок — 5, число дверей шахты — 5, высота подъема — 12 м., номинальная скорость движения кабины — 1,0 м/с., сейсмичность — до 9 баллов, месяц и год изготовления — июнь 2004 г. Завод изготовитель гарантирует срок эксплуатации — 25 лет. 
4. Пожарная сигнализация корпуса (инв. № 1148, 1149, 1150, 3509) – 4 ед.

При визуальном осмотре оцениваемого имущества  и проверки исходных документов выяснилось, что объект оценки включает в себя: 

· «Прибор приемно-контрольный охранно-пожарный ППКОП 01121-20-1 «Сигнал – 20ПSMD»,  Дата изготовления 2003 год, производитель НПО «Сибирский Арсенал». Срок службы 10 лет.

· Извещатель пожарно дымовой оптический точечный ИПД - 3.1М. Дата изготовления 2005 год.

· Пульт контроля и управления охранно-пожарный «С2000». Дата изготовления 2005 год.

· Оповещатель охранно-пожарный с непрерывной индикацией. Дата изготовления 2006 год. Производитель ООО «ЭЛЕКОР плюс» г.Краснодар.

· Система речевого оповещения пожарная «РОКОТ». Дата изготовления 2006 год. Производитель НПО «Сибирский арсенал».

Данное оборудование предназначено для своевременного оповещения о возгорании на объекте и формирования управляющих сигналов для систем оповещения о пожаре и автоматического пожаротушения. Основная цель – спасение жизни людей. Данное оборудование проведено в каждую комнату, включая санузлы, прихожие и холлы корпусов № 1- № 5. На потолке помещений установлены извещатели  пожарно - дымовые оптические точечные ИПД -3.1М, информация от которых поступает в единый центр управления, находящийся в административном корпусе КК. Вся система действует отлажено и взаимосвязано. Год изготовления и запуска данной системы 2005 г.

5. Прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (инв.№ 5688).

В связи с отсутствием доступа для осмотра (светильник находится на крыше высотного административного здания) и отсутствием технической документации, оценить состояние светильника сложно. Согласно визуальному осмотру — светильник выполнен в стальном варианте, находится в рабочем состоянии (лампы и все провода рабочие). Со слов ответственного работника ООО «ОК «Гамма» данный прожектор имеет характеристики: мощность 4 кВт, напряжение 220 В. 
6.  Система пылеуборки PRO 6SR INVERT (инв.№ 3659)
Данная система представляет собой систему Центральной вакуумной пылеуборки (ЦПУ) «PRO 6 INVERT» финской компании PROTEKNO PUZAIR OY. Год изготовления 2006. Основное оборудование ЦПУ находится в подсобных помещениях цокольного этажа корпуса № 3, комн.№ 15. Система представляет собой:

· систему ЦПУ PRO 6 INVERT -1 шт, которая находится в отдельном помещении;

· шланги с комплектами стандартных насадок;

· клапанных розеток, установленных в помещениях спальных корпусов № 1- № 5;

· трубопровода(металлического и ПВХ) , соединяющего розетки с ЦПУ.

Гарантия Изготовителя на систему 36 месяцев с момента установки. 


Данная система позволяет проводить чистую, бесшумную уборку в помещениях КК с наименьшими затратами. (Фото № 64, Приложение № 1) 

Мусор передается в центральный агрегат. Где фильтруется и накапливается в мусоросборник объемом 100 л., а отфильтрованный воздух выбрасывается за пределы здания.

 
На момент осмотра система находится в рабочем состоянии, уборка помещений проводится регулярно.
7.   Установка для умягчения воды (инв.№ 5714).

Оцениваемое имущество представляет собой установку для умягчения воды непрерывного действия TS95-16. Производитель Pentair Water, Европа. 

Назначение установки: удаление из воды солей жесткости. 







Таблица № 13.1.2.Основные технические характеристики. 

	Модель
	Производительность, куб.м./час
	Потери давления, атм.
	Объем фильтрующего материала/поддерживающего слоя, л
	Требуемая подача воды на обратную промывку, куб.м./час.
	Расход на одну промывку не более, м3
	Артикул

	TS 95-16M 
	5,6
	0.4-0.6 
	224/26 
	2.0 
	0.9 
	0-25-079


Данное оборудование установлено в тепловом пункте КК и служит для умягчения воды при подаче в водопроводную сеть КК. На момент осмотра оборудование находилось в хорошем, рабочем состоянии.

 





Таблица № 13.1.3. Габаритные размеры установки 

	Модель
	Вход, выход,
дренаж, дюйм
	Размеры баллона
(диаметр D х H
высота), мм
	Размер реагентного
бака (диаметр
D х Hвысота), мм
	Размер управляющего
клапана (высота), мм

	TS 95-16M
	1-/1-/3/4-
	410х1820
	530х1050
	185



8. Шкаф пекарский UNOX XB 893 (инв.№ 5898)


Объект оценки  пекарский шкаф UNOX XB 893 производства  итальянской компании UNOX имеет следующие характеристики:



Таблица № 13.1.4  Технические характеристики пекарского шкафа UNOX XB 893

	Тип печи
	с парообразованием и подключением к водопроводу

	Подключение
	380 В

	Количество уровней
	10

	Противень
	600х400 мм

	Расстояние между уровнями
	80 мм

	Температурный режим
	от 30 до 260 °С

	Управление
	механическое

	Мощность
	15.8 кВт

	Ширина
	860 мм

	Глубина
	882 мм

	Высота
	1250 мм

	Вес (без упаковки)
	112 кг

	Страна-производитель
	Италия



Данное оборудование установлено в кондитерском цехе курортного комплекса и активно используется в изготовлении кондитерских изделий и для столовой, ресторанов, кафе КК, так и для изготовления кондитерских изделий на продажу.Оборудование выпущено в 2003 году, апреле месяце. 

Качественные  характеристики

Объекты оценки:

· Мотель на 220 мест – спальный корпус № 1, литер Б, Б1, Б2.

· Мотель на 220 мест – спальный корпус № 2, литер В, В1, В2.

· Мотель на 220 мест – спальный корпус № 3, литер Д, Д1, Д2.
· Мотель на 220 мест – спальный корпус № 4, литер Е, Е1, Е2.

· Мотель на 220 мест – спальный корпус № 5, литер Ж, Ж1, Ж2.


Оцениваемые здания являются частью курортного комплекса «Ателика Гамма», который расположен в Туапсинском районе в п. Ольгинка у подножия Агрийского заповедника, на первой береговой линии Черного моря и на берегу реки Ту в экологически чистом районе. Красоту изумрудной зелени Кавказских гор оттеняет синева моря. Чистый морской воздух, богатая инфраструктура, высокий уровень сервиса, удобное месторасположение и близость моря делают комплекс прекрасным местом отдыха как для семей с детьми, так и для молодежи, романтических пар и дружных компаний. Территория комплекса 4 га, озелененная, охраняемая.

Комплекс расположен в Туапсинском районе, п. Ольгинка, в 28 км. от г. Туапсе, в 145 км. от г. Краснодар, в 185 км. от г. Сочи, в 120 км. от г. Геленджик.
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Рис. 13.1.1 Стрелкой отмечено местоположение объекта оценки на плане поселка Ольгинка. 


 Пляж протяженностью около километра шириной метров 30 и расположен в небольшой экологически чистой бухте, имеет мелко-галечную структуру без волнорезов, а морское дно ровное и удобное для купания.

Почти вдоль всего берега расположена красивая набережная, где с двух сторон находятся небольшие смотровые площадки. Вечером она становится центром всех развлечений.

Днем на море доступны любые водные развлечения от проката катамаранов, гидроциклов, аквалангов, парашютов, до прогулок на яхте или катере.

Одно из преимуществ курортного поселка Ольгинка – это большое количество баз отдыха, пансионатов, и оздоровительных комплексов, такие как Ольгинка, Орбита, Горизонт, Импульс, Светлана, Шахтинский текстильщик и др.(Рис.13.1.2.) На их территории расположены большие парковые зоны и живописные благоустроенные территории. 

[image: image4.jpg]g
TOPYSOHT [Tl (S

HAREXAA
WAXTMHOKWA
TEKCTUABLLUNK

=
a
(=}
=
9
Q
=
q
B
>





Рис. 13.1.2.Расположение отелей курортного поселка Ольгинка

Курортный комплекс «Ателика Гамма» предлагает обслуживание по системе «Ультра всё включено» с широким перечнем услуг. Кроме питания, такая система позволяет пользоваться услугами термальной зоны SPA-центра, посещать  боулинг, бильярд и дегустационный зал. Кроме того комплекс предлагает размещение по системе с 3-х разовым питанием.

КК «Ателика Гамма» - это настоящий маленький город со своей мини-инфраструктурой. К услугам гостей: открытый плавательный бассейн с водными аттракционами, развлекательный центр "Галактика", боулинг-клуб, спортивные площадки, теннисные корты, тренажерные залы, термальный и СПА комплексы, а также рестораны, бары и ночной клуб. Для детей предусмотрены игровая комната, детская площадка и анимация. 
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Рис. 13.1.3. Вид на территорию КК «Ателика Гамма» 

Отель расположен на первой береговой линии, в 500 метрах от собственной выделенной зоны оборудованного пляжа с лежаками и зонтиками. Для гостей отеля работает паровозик «Пляжный экспресс». На пляже: раздевалки, кафе-бар, водные развлечения, детская игровая зона.
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Рис. 13.1.4.    Пляж КК «Ателика Гамма»

Инфраструктура курортного комплекса: рестораны, кафе, разные магазины с сувенирами и курортными товарами. Имеется бильярд, современный СПА-центр с уникальной термальной зоной, массажный кабинет, конференц-зал для деловых людей, библиотека, бильярд, а также салон красоты. 

Для туристов, которые приезжают на отдых на собственном транспорте, оборудована охраняемая парковка. Работает экскурсионное обслуживание. 

В отеле есть подогреваемый бассейн открытого типа с пресной водой, тренажерный зал, а также теннисный корт и волейбольная площадка. Для самых маленьких отдыхающих имеется своя инфраструктура: детский крытый и открытый подогреваемый бассейны, анимация, специальная детская комната с профессиональным воспитателем, уникальный игровой комплекс с большими лабиринтами, специально оборудованная детская площадка. Администрация отеля предоставляет детские коляски и кроватки в аренду. 

[image: image8.jpg]


   [image: image9.jpg]



[image: image10.jpg]


   [image: image11.jpg]



[image: image12.jpg]


   [image: image13.jpg]



Рис.  13.1.5.    Инфраструктура  КК «Ателика Гамма»

Оцениваемые строения используются в качестве корпусов отеля «Ателика Гранд Гамма», имеют статус четыре звезды. Представляют собой одноподъездные пяти этажные здания. Расположены в центре территории курортного комплекса «Ателика Гамма». На рис. 14.1.2 объекты оценки выделены под номером «8». Территория корпусов озелененная, проложены дорожки из тротуарной плитки, имеются детские площадки, места отдыха, стоянки для автомобилей. 
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Рис. 13.1.6. План схема территории КК «Ателика Гамма» 


Здания были построены в 2005 году. Они представляют собой 5 строений высотой 5 этажей, имеется еще и технический верхний этаж. Здания выстроены по технологии блочного строительства. Данная технология состоит из следующих этапов:

1. Возведение фундамента, высокого и прочного. При его закладке следует помнить о хрупкости используемого строительного материала и не допускать в фундаменте трещин, что в последствие, предохранит стены дома от повреждений. Высота закладываемого фундамента должна быть не менее 70 см от грунта. Такая высота убережет шлакоблоки от намокания. Опалубка должна иметь арматурный каркас и устанавливаться на песчано-гравийную подушку толщиной не менее 50 см. Лучше всего залить фундамент готовой бетонной смесью, которая продается в миксерах.  Полное отвердевание фундамента происходит за месяц. Однако, уже через одну неделю после его сооружения, на фундамент можно положить цоколь. Цоколь в шлакоблочной постройке укладывается в пять шесть рядов, его основа должна быть обязательно изолирована от фундамента. Поверхность цоколя покрывается толстым слоем гидроизоляционного материала.

2. Укладка стен здания. Стены дома из блоков начинают возводить примерно через месяц, после окончательной заливки фундамента. В процессе строительных работ используют цементный раствор с добавление пластификаторов, который увеличивает его прочность.  Такой раствор может храниться долгое время, его замешивают в два или более раз реже, чем раствор без пластификаторов.

3. Все стены с внешней и с внутренней стороны оштукатуриваются в два слоя, это предотвращает попадание влаги на стену. Для внутренней отделки обычно используют сухую штукатурку, которая представляет собой гипсовую плиту, оклеенную картоном, и которая крепиться к стене из шлакоблока. Можно оклеить стены обоями без какой-либо их отделки, только не тонкими и гладкими обоями. В оцениваемых зданиях с внутренней стороны стены и потолок имеют облицовку гипсокартонными листами на каркасе. 

4. В качестве внешнего отделочного материала можно использовать сайдинг или вагонку, часто фасадную часть дома облицовывают кирпичом. Для того чтобы дом был более теплым, при возведении стен используют пустотелые блоки.

5. Плиты перекрытия железобетонные, установленные на дополнительно проложенный поверх блоков железный пояс.

Оцениваемые здания снаружи отделаны металлической фасадной кассетой, размером 600*600 мм. и пластиковым сайдингом, по технологии вентилируемого фасада. 
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Вентилируемые фасады в настоящее время стали довольно «популярны» и получили широкое распространение в России. Навесной вентилируемый фасад выглядит как конструкция из алюминиевых или стальных кассет и подоблицовочной конструкции, состоящей из кронштейнов и направляющих. Такой тип фасадов используются для облицовки фасада при строительстве и реконструкции зданий, обеспечивая естественную вентиляцию несущих стен и утеплителя. Кассеты для вентилируемых фасадов производятся из  горячеоцинкованной стали или алюминия. Специальная форма профиля гарантирует высокие прочностные характеристики, а вентилируемый зазор — хорошую вентиляцию, позволяющую эффективно удалять конденсат.

Цоколь зданий выполнен из керамического гранита по технологии вентилируемого фасада.

Особенности вентилируемых фасадов:

· выдерживают значительные статические и динамические нагрузки;

· обладают высокой антикоррозийной устойчивостью;

· минимизируют эффект «мостиков холода»;

· позволяют скрыть неровности стен;

· обеспечивают надежное крепление теплоизоляционных плит;

· имеют небольшой вес;

· позволяют осуществлять быстрый монтаж.

Фасад зданий находится в хорошем состоянии, ремонт возможен плановый.

Каждое здание на входе имеет большое крыльцо, облагороженное керамическим гранитом. Над входом в здания имеются большие навесы конструкцией из металла и поликарбоната, что создает видимую легкость зданию и является защитой от дождя и солнца. На момент осмотра, в некоторых местах входных зон корпусов керамический гранит разрушился и требуются ремонтные работы крылец и входной зоны.

На входе каждого здания установлены системы контроля управления доступом, обеспечивающие сохранность имущества и безопасность гостей КК. Пропуск в здания возможен при помощи пластиковых карт Гостей КК.

Оконные проемы и балконы в зданиях пластиковые, балконы выложены керамическим гранитом и имеют металлические поручни. Дополнительное остекление зданий проходит по лицевой стороне фасада со стороны входа в здания. Данное остекление имеет светоотражающий эффект и является дополнительным источником освещения. 

Входные двери изготовлены из металлического профиля, имеют остекление со светоотражающим эффектом.

Крыша зданий выполнена из металлочерепицы с полимерным покрытием. Кровля крыши скатная. 

Металлочерепица – довольно распространенный кровельный материал. Кровля из металлочерепицы применяется для обустройства скатных крыш, с уклоном свыше 12°. Этот материал для покрытия кровли представляет собой прочный профилированный стальной лист, подвергнутый цинкованию и имеющий многослойное полимерное покрытие различных оттенков. Посредством поперечного штампования лист приобретает форму, схожую с  натуральной черепицей.

Листы металлочерепицы получают роликовым прокатом стали и ее холодной штамповкой. Основанием данного кровельного материала является лист из стали, толщина которого находится в интервале от 0,4 до 0,6 мм. Стальной лист покрывают слоем цинка или алюмоцинком (сплавом цинка и алюминия), грунтуют и пассивируют. Для большей антикоррозионной защиты и придания определенного цвета лист покрывают слоем полимерных материалов.
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Рис. 13.1.7.  Структура металлочерепицы:1-полимерное покрытие,2-слой грунтовки,3-дополнительное антикоррозийное покрытие, 4-цинковое покрытие, 5-лист стали,6-слой лака.

Преимуществами металлочерепицы являются:

· сравнительно небольшой вес;

· широкий выбор расцветок;

· продажа материала вместе с комплектующими, необходимыми для монтажа;

· экологичность;

· доступная стоимость;

· простота монтажа.

На фасадах зданий имеется система водоотвода дождевой воды. 

Внешний вид кровли корпусов № 1- № 5 оценивается как хороший, ремонт возможен плановый.

Внутренняя отделка зданий:

· штукатурка и окраска стен и потолков подъездов (Фото № 25,26,27, Приложение № 1);

· керамический гранит на полу и в качестве плинтуса на входе и на лестничных проемах (Фото № 24,26, Приложение № 1);

· по периметру потолка расположен полистирольный потолочный плинтус (Фото № 31,35, Приложение № 1);

· в холлах на этажах на стенах  структурные обои, окрашенные водоэмульсионной краской (Фото № 31,32,33,35, Приложение № 1);
· потолок – штукатурка и окраска водоэмульсионной краской (Фото № 35,  Приложение № 1); по периметру потолка расположен полистирольный потолочный плинтус (Фото № 1, Приложение № 1);
· на полу в холлах  - ковровое покрытие повышенной износоустойчивости с разрезным ворсом (Фото № 36, Приложение № 1).;

· на стыке пола и стен – пластиковый плинтус (Фото № 36, Приложение № 1).

Двери при входе в холл – пластиковые с остеклением. (Фото № 29,30, Приложение № 1).

Двери при входе в жилые номера – двери с натуральным шпоном, предназначенные для гостиниц и отелей. Двери для гостиниц и отелей должны быть долговечными, антивандальными, стойкими к истиранию, выдерживать большую проходимость, быть легкими в уборке, иметь качественную антивандальную фурнитуру. При входе в каждый номер имеется замок с системой контроля управления доступом. (Фото № 37,Приложение № 1).

В каждом из корпусов имеется система водоснабжения, электроснабжения, пожарной сигнализации, пожаротушения, видеоконтроля. Все данные стекаются в единый централизованный пункт контроля КК. (Фото № 61,62,63, Приложение № 1).

Все оцениваемые здания снабжены лифтами Sсhindler (Швейцария), марки Smart 002 MRL 320FV 100 T7. Месяц и год изготовления лифтов – июнь 2004 г.  Все лифты находятся в рабочем состоянии. (Фото № 28,54,55,56,57,58, Приложение № 1).
Освещение подъездов зданий, лестничных проходов и холлов осуществляется потолочными светильниками типа «таблетка», оснащенными лампами накаливания (Фото № 53, Приложение № 1).
На лестничных пролетах установлены радиаторы отопления. (Фото № 30, Приложение № 1).

Визуальный осмотр оцениваемых зданий показал что внутренняя и внешняя отделка находится в удовлетворительном состоянии, требуется текущий ремонт (окраска стен, замена части керамического гранита на входах в здания, обновления коврового покрытия в номерах, обновления мебели и расходных частей обстановки и интерьера).

В каждом из пяти оцениваемых зданий может разместиться 220 человек. В зависимости от пожеланий гостей комплекс предлагает разные способы размещения: одноместное, двух местное, размещение 2-х семей в номерах 2-х комнатных и т.д.


Номерной фонд оцениваемых зданий включает в себя:

· 2-х местные стандартные номера (19 кв.м.) – 24 номера. В номере: двуспальная кровать, раскладное кресло, телевизор, мини-холодильник, сплит-система, телефон, сейф, будильник, набор посуды, чайник, фен, туалет, душ, балкон. Возможно размещение 2-х человек на основных местах + 1 дополнительное место.

· 2-х местные стандартные номера плюс (21 кв.м.) – 44 номера. В номере: две раздельные или двуспальная кровати, раскладной диван, телевизор, мини-холодильник, сплит-система, телефон, сейф, будильник, набор посуды, чайник, фен, туалет, душ, балкон. Возможно размещение 2-х человек на основных местах + 1 дополнительное место.

· 2-х комнатные семейные номера (32 кв.м.) – 4 номера. В номере: двуспальные кровати, раскладной диван, холодильник, телевизор, мини-холодильник, сплит-система, телефон, сейф, будильник, набор посуды, чайник, фен, туалет, душ, балкон. Возможно размещение 4-х человек на основных местах + 2 дополнительных места.

· 2-х местные студио (29 кв.м.) – 68 номеров. В номере: две раздельные или двуспальная кровати, раскладной диван, телевизор, мини-холодильник, сплит-система, телефон, сейф, будильник, набор посуды, чайник, фен, туалет, душ, балкон. Возможно размещение 2-х человек на основных местах + 1 дополнительное место.

· 2-х местные 2-х комнатные номера (32 кв.м.) – 4 номера. В номере: раздельные или двуспальные кровати, диван, холодильник, телевизор, холодильник, сплит-система, телефон, сейф, будильник, набор посуды, чайник, фен, туалет, ванна (2 санузла), балкон. Комнаты изолированные. Возможно размещение 2-х человек на основных местах + 1 дополнительное место. (Фото № 40,41,42,43,44,45,46,47, Приложение №   1).
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Рис. 13.1.8.  Внутреннее оснащение номеров

Номерной фонд оцениваемых зданий имеет везде одинаковую внутреннюю отделку и различается лишь некоторыми особенностями (наличие ванны вместо душа, наличие мини-холодильника вместо холодильника и пр.) Внутреннюю отделку и состояние мебели в номерах отеля «Ателика Гранд Гамма» **** можно назвать экономичной и оценить на удовлетворительное состояние. 


Стены и потолок в номерах всех категорий облицованы гипсоволокнистыми плитами, оклеены структурными обоями и окрашены водоэмульсионной краской пастельных тонов. (Фото № 40,41,42, Приложение № 1).

На стыке стен и потолка проложен полистирольный плинтус. (Фото № 41,42, Приложение № 1). 

На полу в жилых комнатах уложено ковровое покрытие, с разрезным ворсом, предназначенное для укладки в помещениях с повышенной проходимостью.

На стыках стен и пола уложен пластиковый плинтус (Фото № 43,44,45, Приложение № 1). 

Ванная комната и санузел являются совмещенными. Оснащены системой вентиляции, душевой кабиной, унитазом, раковина установлена в небольшой шкаф с зеркалом, предназначенный для ванных комнат. В санузле имеется полотенцесушитель. На потолке в санузле установлены пластиковые стеновые панели (Фото № 48,49,50,51, Приложение № 1).

Освещение на потолке  - светильник типа «таблетка» и освещение зеркала. 

Стены в санузле выложены керамической плиткой 10*15, пол выложен напольной плиткой 30*30 аналогичной со стенами расцветки (Фото № 48, Приложение № 1).
На стыке потолка и стен установлен потолочный пластиковый плинтус.

В номерах 2х комнатных в санузле вместо душевой кабины установлена ванна. (Фото № 48, Приложение № 1)

В номере на входе установлен шкаф-прихожая, оснащенный зеркалом и местом для хранения вещей.

В каждом номере установлен кондиционер воздуха различных марок. (Фото № 52,  Приложение № 1).

Во все номера оцениваемых зданий проведена система Центральной вакуумной пылеуборки, что позволяет производить легкую и бесшумную уборку номеров и подсобных помещений. 

Состояние мебели в номерах всех категорий одинаковое. Исходя из акта передачи вся мебель и внутреннее убранство номеров (шторы, покрывала, светильники, телевизор, посуда и пр.) было передано на баланс в 2005 году
. Сумма переданного имущества составила 64 119 250,00 руб. 

Нынешнее состояние данного имущества можно признать удовлетворительным, но в некоторых случаях требующего ремонта или замены на аналогичное. 

Информация о земельном участке: 


Право аренды земельного участка (договор аренды №198 от 28.03.2003г. между ООО «ХК «Гамма» и Департаментом имущественных отношений Краснодарского Края), общей площадью 27 160 кв. м ;  местоположение: Краснодарский край, Туапсинский район, с.Ольгинка, район моста через р.Ту, справа от автодороги Джубга-Сочи; кадастровый номер ЗУ 23:33:0107003:369; категория земель: Земли особо охраняемых территорий и объектов; разрешенное использование: Для строительства и эксплуатации мотеля на 220 мест. 

Объект оценки - контроллер (инв.№ 5199-5202) – 5 ед.
Данное оборудование установлено на входах в спальные корпуса отелей КК «Ателика Гранд Гамма». Оно является частью системы контроля доступа в спальные корпуса № 1-5 с  помощью магнитных карт. Оборудование находится в рабочем состоянии, кроме одного контроллера на входе в корпус № 2. 

Объект оценки - лифт (инв.№ 5522, 5533, 5534, 5535) – 4 ед.

Данные лифты установлены в спальных корпусах № 1 - № 5, КК «Ателика Гранд Гамма». Лифты  производства корпорации «Sсhindler» Швейцария, серии  Smart 002 MRL 320 FV 100 T7, заводские номера № 7909521, № 7909522, № 7909524, № 7909525.

Кабины лифтов выполнены в хромированном корпусе с вставками под черный мрамор, табло электронное. Лифты находятся в хорошем рабочем состоянии, имеются небольшие царапины на корпусе, потертости, согласно временной жизни лифта. На все лифты получено разрешение на применение от 22 января 2003 г. № РРСОЗ — 7693 Госгортехнадзором России.

Объект оценки - пожарная сигнализация корпуса (инв.№ 1148, 1149, 1150, 3509) – 4 ед.
При визуальном осмотре оцениваемого имущества  и проверки исходных документов выяснилось, что объект оценки включает в себя: 
· «Прибор приемно-контрольный охранно-пожарный ППКОП 01121-20-1 «Сигнал – 20ПSMD»,  Дата изготовления 2003 год, производитель НПО «Сибирский Арсенал». Срок службы 10 лет.

· Извещатель пожарно - дымовой оптический точечный ИПД -3.1М. Дата изготовления 2005 год.

· Пульт контроля и управления охранно-пожарный «С2000». Дата изготовления 2005 год.

· Оповещатель охранно-пожарный с непрерывной индикацией. Дата изготовления 2006 год. Производитель ООО «ЭЛЕКОР плюс» г.Краснодар.

· Система речевого оповещения пожарная «РОКОТ». Дата изготовления 2006 год.Производитель НПО «Сибирский арсенал».

Данное оборудование проведено в каждую комнату, включая санузлы, прихожие и холлы корпусов. На потолке помещений установлены извещатели  пожарно - дымовые оптические точечные ИПД -3.1М, информация от которых поступает в единый центр управления, находящийся в административном корпусе КК. Вся система действует отлажено и взаимосвязано. Год изготовления и запуска данной системы 2005 г. Система находится в рабочем состоянии, требуется текущий ремонт..
Объект оценки - прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (инв.№ 5688).
В связи с отсутствием доступа для осмотра (светильник находится на крыше высотного административного здания) и отсутствием технической документации, оценить состояние светильника сложно. Согласно визуальному осмотру — светильник выполнен в стальном варианте, находится в рабочем состоянии (лампы и все провода рабочие). На поверхности светильника имеются следы ржавчины, потертостей и времени. Светильник является световым оформлением фасадов зданий, включается не регулярно, только по праздничным датам и в качестве яркого дополнения. (Фото № 74, Приложение №1).
Объект оценки - система пылеуборки PRO 6SR INVERT (инв.№ 3659)
Данная система представляет собой систему Центральной вакуумной пылеуборки (ЦПУ) «PRO 6 INVERT» финской компании PROTEKNO PUZAIR OY. Год изготовления 2006. Основное оборудование ЦПУ находится в подсобных помещениях цокольного этажа корпуса № 3, комн.№ 15. Система представляет собой:

· систему ЦПУ PRO 6 INVERT -1 шт, которая находится в отдельном помещении;

· шланги с комплектами стандартных насадок;

· клапанных розеток, установленных в помещениях спальных корпусов № 1- № 5;

· трубопровода (металлического и ПВХ) , соединяющего розетки с ЦПУ.

Гарантия Изготовителя на систему 36 месяцев с момента установки. 

Данная система позволяет проводить чистую, бесшумную уборку в помещениях КК с наименьшими затратами. (Фото № 64, Приложение № 1) 

Мусор передается в центральный агрегат. Где фильтруется и накапливается в мусоросборник объемом 100 л., а отфильтрованный воздух выбрасывается за пределы здания.

 На момент осмотра система находится в рабочем состоянии, уборка помещений проводится регулярно.

Объект оценки - установка для умягчения воды (инв.№ 5714).

Оцениваемое имущество представляет собой установку для умягчения воды непрерывного действия TS95-16. Производитель Pentair Water, Европа. 

Назначение установки: удаление из воды солей жесткости.
Данное оборудование установлено в тепловом пункте КК и служит для умягчения воды при подачи в водопроводную сеть КК. На момент осмотра оборудование находится в хорошем, рабочем состоянии.
Объект оценки - шкаф пекарский UNOX XB 893 (инв. № 5898)

Пекарский шкаф UNOX XB 893 производства  итальянской компании UNOX установлен в кондитерском цеху курортного комплекса и активно используется в изготовлении кондитерских изделий и для столовой, ресторанов, кафе КК, так и для изготовления кондитерских изделий на продажу. Шкаф имеет типичные ухудшения физического состояния для оборудования данного профиля и года выпуска, эксплуатирующегося в штатном режиме.
13.1.1.
Сведения об имущественных правах

Объект права: 

Комплекс имущества, находящийся по адресу: Краснодарский край, Туапсинский район, с.Ольгинка ул.Морская, д.3: 

1. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 1, литер Б, Б1, Б2.

2. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 2, литер В, В1, В2.

3. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 3, литер Д, Д1, Д2.

4. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 4, литер Е, Е1, Е2.

5. Мотель на 220 мест – спальный корпус № 5, литер Ж, Ж1, Ж2.

Вид права: собственность

Документ основание: Выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества от 13.08.2014 г. № 70-00-4001/5001/2017-2728. 

Нижеперечисленное имущество принадлежит Заказчику на праве собственности и находится на бухгалтерском учете с момента приобретения. 

Контроллер (инв.№ 5199-5202) – 5 ед.

Лифт (инв.№ 5522, 5533, 5534, 5535) – 4 ед.

Пожарная сигнализация корпуса (инв.№ 1148, 1149, 1150, 3509) – 4 ед.

Прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (инв.№ 5688) – 1ед.

Система пылеуборки PRO 6SR INVERT (инв.№ 3659) – 1ед.

Установка для умягчения воды (инв.№ 5714) – 1ед.

Шкаф пекарский UNOX XB 893 (инв.№ 5898) – 1ед.

Субъект права: Общество с ограниченной ответственностью «Оздоровительный комплекс «ГАММА», 352840, Краснодарский край, Туапсинский район, с. Ольгинка ул. Морская, д.3. ИНН 2365000740 ОГРН 1042330762550, дата регистрации: 24.12.2004 г.

13.1.2.
Обременения, связанные с объектом оценки


В соответствии с договором № 16/ос от 19.05.2014 г. определение рыночной стоимости объекта оценки проводится при допущении отсутствия обременений.

13.2. Физические свойства, износ, устаревания объекта оценки

Физические свойства

Количественные характеристики выражаются через ряд физических величин, которые определяются как физические свойства. Физические величины измеряются в единицах измерения, устанавливаемых международной системой единиц (СИ). К ним относятся размерно-массовые и теплофизические характеристики (свойства). Размерно-массовые характеристики объекта оценки могут быть представлены такими показателями как: длина, площадь, мощность, производительность, масса. 

Информация о физических свойствах объекта оценки приведена в разделе Качественные и количественные характеристики объекта оценки.

Физический износ

Износ (физический) - уменьшение стоимости имущества из-за воздействия на него трения, коррозии, вибрации, гниения в ходе нормальной эксплуатации (длительного хранения), а также полного или частичного разрушения (деформации) конструкции (формы) или ином ухудшении его физических свойств,  вследствие стихийного бедствия, аварии или нарушений норм эксплуатации.

Физический износ имущества, составляющего объект оценки: 
· недвижимое имущество – 9 %;

· оборудование – от 44 до 76 %.
,

Функциональное и экономическое устаревания.

1. Функциональное устаревание  - это уменьшение стоимости,  вызванное появлением либо более дешевых (по всей совокупности затрат как инвестиционных, так и эксплуатационных) объектов того же класса, либо более экономичных, более производительных и совершенных аналогов других классов. К функциональному устареванию относят также уменьшение стоимости в результате несоответствия характеристик рассматриваемого объекта современным общим и региональным стандартам или требованиям по обеспечению безопасности эксплуатации, экологическим ограничениям,  требованиям рынка. 
2. Экономическое устаревание - есть потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних факторов. Под внешними факторами подразумевается экономическое местоположение, транспортная доступность, условия рынка, экологическая ситуация, нормативно-законодательная база и т.д.

Величины функционального и экономического устареваний приведены в расчетных частях отчета, посвященных определению рыночной стоимости.

13.3.
Информация о текущем использовании объекта оценки

Объект оценки на момент осмотра активно эксплуатируется: помещения используются в качестве корпусов для проживания гостей курортного отеля «Ателика Гранд Гамма»****. 


Оцениваемое оборудование на момент осмотра используется по прямому назначению, является необходимой частью, без которого невозможна работа КК. 

13.4.
Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость

Спальные корпуса, представляют собой 5-х этажные строения из состава курортного холдинга «ГАММА». Оценка пяти спальных корпусов производится в рамках конкурсного производства ООО «Оздоровительный комплекс «ГАММА» для целей их продажи на открытом рынке.

Очевидно, что в случае продажи пять спальных корпусов «выпадают» из целостной инфраструктуры с высоким риском наступления последствий, способных оказать значительное понижающее воздействие на их ценность.

При оценке оценщик исходил из допущения о том, что объект оценки после его продажи продолжит свое функционирование в составе инфраструктуры так называемого курортного холдинга «ГАММА», включающего: Контрольно-пропускной пункт; Автостоянку; Ресторанный комплекс; Боулинг-клуб;  Спортивные площадки; Тренажерные залы; Термальный и СПА комплексы; Открытый бассейн; Теннисный корт; 16-ти этажный отель «Ателика Гамма Курорт&СПА»; Детские площадки; Административный корпус;

13.5.
Реквизиты юридического лица и балансовая стоимость объекта оценки

                                                                                                                       
                              Таблица 13.5.1.

	Организационно-правовая форма
	Общество с ограниченной ответственностью

	Полное наименование
	Общество с ограниченной ответственностью «Оздоровительный комплекс «ГАММА»

	Основной государственный регистрационный номер (далее - ОГРН)
	1042330762550



	Дата присвоения ОГРН
	24.12.2004

	Место нахождения
	352840, Краснодарский край, Туапсинский район, с.Ольгинка ул.Морская, д.3.

	Балансовая стоимость объекта оценки на 2014г.

	Остаточная стоимость на 01.01.2014г:

здания – 37 184 395,78 руб.

Контроллер (инв.№ 5199-5202) – 0 руб.;

Лифт (инв.№ 5522, 5533, 5534, 5535) – 0 руб.;

Пожарная сигнализация корпуса (инв.№ 1148, 1149, 1150, 3509) – 0 руб.;

Прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (инв.№ 5688) – 0 руб.;
Система пылеуборки PRO 6SR INVERT (инв.№ 3659) – 55 208,49 руб.;

Установка для умягчения воды (инв.№ 5714) – 0 руб.;

Шкаф пекарский UNOX XB 893 (инв.№ 5898) – 111 883,37 руб.


13.6.
Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки

· Договор аренды земельного участка несельскохозяйственного назначения № 0000000198 от 28.03.2003 г. (Дополнительное соглашение от 13.05.2009 г.) сроком на 25 лет (до 19.03. 2028 г.). Арендодатель – Департамент имущественных отношений Краснодарского края.
· Выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества от 13.08.2014 г. № 70-00-4001/5001/2017-2728. 

· Отчет по основным средствам на 01.01.2014 г.
· Акт приема передачи имущества, согласно протокола общего собрания Участников №20 от 20.05.2005 г.
· Техпаспорта от 18.03.2010, в количестве 5 экземпляров, выданные Туапсинским отделением Филиала ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ» по Краснодарскому краю.
14. Анализ рынка объекта оценки

Экономико-географическое положение Краснодарского края, Туапсинского района, с. Ольгинка.

Краснодарский край - самый плодородный регион России. Здесь находятся одни из лучших в мире черноземов (более 4% российских и около 2% мировых запасов).

В Краснодарском крае имеется сравнительно мощная минерально-сырьевая база, обеспечивающая большую целый ряд отраслей и предприятий края разведанными запасами сырья на дальнюю перспективу (15-40 лет). Достаточно велики запасы цементного сырья, гипсового и известкового камня, строительного камня, песчано-гравийных материалов и кирпично-черепичных глин. В недрах края открыто более 60 видов полезных ископаемых. В основном они залегают в предгорных и горных районах. Имеются запасы нефти, природного газа, мергеля, йодобромных вод, мрамора, известняка, песчаника, гравия, кварцевого песка, железных и апатитовых руд, каменной соли. Из других ресурсов наибольшее значение имеют строительные материалы (мрамор, гипс, глины, песок, известняк, мергели, доломиты), медные, железные и апатитовые руды, каменная соль.


Краснодарский край - старейший нефтепромысловый район России. Добыча нефти начата в 1864 году. В крае имеется потенциал для создания собственной сырьевой базы основных компонентов стекольной промышленности (кварцевых песков, известняков), минераловатного производства (базальты).

В Краснодарском крае также расположен крупнейший в Европе Азово-Кубанский бассейн пресных подземных вод, имеющий значительные запасы термальных и минеральных вод.

Ценные природные ресурсы, широко используемые в крае - лечебные грязи (под Анапой), а также минеральные (йодобромные, сероводородные и другие) и термальные воды (в Мацесте, Горячем Ключе, Апшеронском и Белореченском районах).

Среди богатств Краснодарского края важное место занимает лес, имеющий не только большое экономическое, но и природоохранное значение. Общая площадь лесов составляет более 1,8 миллиона гектаров. Дубовые и буковые массивы, занимающие соответственно 49 и 19 процентов площадей всех лесов, произрастающих в крае, являются основными источниками ценной древесины в России.
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Рис.14.1.  Карта Краснодарского края.

Минеральные ресурсы


Сырьевая база края оценивается в 407,8 млрд. дол. США. Из них – 95 % стоимость нерудных полезных ископаемых (каменная соль (77,2 %), цементное сырье (4,19 %), стройматериалы (2,98 %), известняки (3,4 %) и др.) составляет. На углеводородное сырье приходиться лишь 5 %, из них газ – 3 %, нефть – 1,45 %, уголь – 0,08 %, запасы торфа и горючих сланцев оцениваются в 5 млн. дол. США, что составляет незначительный процент. Глубина залегания разведанных запасов нефти и газа достигает 5 км. На государственном балансе края учтено 150 месторождений углеводородов, в том числе 59 нефтяных, 24 газонефтяных, 40 газовых, 23 газоконденсатных, 4 нефтегазоконденсатных [13, c.39]. 

В недрах Кубани открыто более 60 видов полезных ископаемых. В основном они залегают в предгорных и горных районах. Имеются запасы нефти, природного газа, мергеля, йодо-бромных вод, мрамора, известняка, гравия, кварцевого песка, железных и апатитовых руд, каменной соли, ртути. Недра Краснодарского края ежегодно дают 1,5-1,7 миллиона тонн нефти и до двух миллиардов кубометров газа. На территории края расположен крупнейший в Европе Азово-Кубанский бассейн пресных подземных вод.

Водные ресурсы


Гидроэнергетический потенциал края невысок. 77% всех запасов гидроэнергии приходится на реку Кубань. В верховьях Кубань – типично горная река, за Кропоткиным – равнинная. Более 100 лет назад Кубань впадала в Черное море, протекала через Кизилташский лиман. В начале XIX века казаки станицы Старотитаровской, желая опреснить лиман, прорыли каналы, но не учли больший уклон в сторону Азовского моря и река изменила свое направление.


Сток реки Кубань зарегулирован Краснодарским водохранилищем, объем которого 3 км3. Главные функции водохранилища – подача воды на оросительные системы в низовьях Кубани и срезание пиков паводков, которые раньше приводили к разрушительным наводнениям.

На территории края выделяются три бассейна подземных вод: Азово-Кубанский артезианский бассейн, Большекавказский бассейн подземных напорных вод, Система малых артезианских бассейнов Таманского полуострова. Недостаточно обеспечены пресными подземными водами Отрдненский район и города Армавир и Новороссийск. Суточный отбор пресных подземных вод по Краснодарскому краю составляет более 1700 тыс. м3.


На территории края насчитывается 42 месторождения минеральных подземных вод, из которых эксплуатируется 18.

Край богат термальными водами, которые используются не только в лечебных целях, но и широко применяются в народном хозяйстве, являясь источником дешевой энергии.

Лесные ресурсы

Леса Кубани уникальны по видовому разнообразию, экологическому и ресурсному потенциалу. Они занимают пятую часть территории Краснодарского края. Общая площадь земель лесного фонда составляет 1659,6 тыс. гектаров, в том числе покрытые лесной растительностью земли занимают 1367,1 тыс. гектаров. Здесь произрастает 20 % бука и 17 % дуба России. Основу лесной растительности создают широколиственные леса (дубравы, бучины, грабовники), в меньшей степени представлены хвойные леса (сосняки, пихтарники, ельники). На площади 44 тыс. гектаров, произрастают реликтовые леса из каштана посевного.

Для лесов характерна вертикальная поясность размещения. Дубовые леса занимают полосу нижних предгорий и среднегорья. Они образованы несколькими видами дуба. 

В западной части региона пояс буковых лесов размещается на высоте от 600 до 900 метров над уровнем моря. Оптимальные условия для бука складываются на Черноморском побережье в диапазоне высот от 300 до 1200 метров над уровнем моря. 

Пояс темнохвойных лесов из пихты кавказской располагается на высоте от 1000 до 2000 метров. На Северо-Западном Кавказе значительное распространение имеют смешанные буково-пихтовые леса. Основные их массивы располагаются в пределах от 800 до 1300 метров над уровнем моря. 

На территории края произрастает 127,6 тыс. гектаров защитных лесных насаждений различного целевого назначения. Облесенность пашни составляет 3,7%, что при-ближается к оптимуму [6].

Рекреационные ресурсы

Краснодарский край является комплексным центром оздоровления, отдыха и туризма, располагающим сетью разнообразных предприятий, специализирующихся на организации санаторно-курортного лечения, оздоровительного, морского, водного, горно-спортивного и экскурсионно-познавательного отдыха. 

Природно-ресурсный рекреационный по-тенциал Юга России характеризуется разнообразием и в целом весьма емок, что обусловлено сочетанием равнинных, приморских, предгорных и высокогорных ландшафтов, наличием различных типов минеральных вод, лечебных грязей, довольно комфортными климатическими особенностями. 

Наиболее известны сероводородные, бромистые воды Геленджика и Сочи (Мацеста); минеральные воды Горячего Ключа, Хадыженска, Апшеронска; Лечебные грязи в окрестностях Анапы, Темрюка, Приморско-Ахтарска.

Агропромышленный комплекс Краснодарского края

Агропромышленный комплекс - основная отрасль народного хозяйства края. Здесь занята половина трудоспособного населения края. АПК края включает 767 сельхозпредприятий, из них: 60 колхозов, 4 совхоза, 703 - новых формирований (АО, АОЗТ, ТО, АФ и др.), 137 предприятий по обслуживанию сельского хозяйства, 18997 - крестьянских (фермерских) хозяйств.

По промежуточным итогам 1 квартала 2009 г. край занимает лидирующие позиции в России по производству сельскохозяйственной продукции: 85% от общероссийского производства риса, 60% - винограда, 40% - кукурузы на зерно, более 30% - сахарной свеклы, свыше 10% - зерна.

Агропромышленный комплекс является основой экономики Краснодарского края. Его удельный вес в объеме ВРП занимает 25%. По итогам 2008 года объем производства продукции в сельскохозяйственных предприятий всех категорий хозяйств увеличился более чем на 40% и составил 209 млрд. рублей. 

За прошедший период 20012-13 г. Краснодарский край произвел 10% от валового сбора риса по России. В Краснодарском крае 66% посевных площадей риса.

В АПК Кубани функционирует 4150 предприятий различных форм собственности. Производством сельскохозяйственной продукции в крае занимаются:

• 760 крупных и средних коллективных хозяйств;

• 17,3 тысяч крестьянских (фермерских) хозяйств; 

• 870 тысяч личных подсобных хозяйств. 

В среднем сельхозпредприятия имеют 10 и более тысяч гектаров земли, от 600 до 1000 работающих.

Пищевая и перерабатывающая промышленность

В Краснодарском крае функционируют 250 крупных и средних предприятий пищевой и перерабатывающей промышленности, вырабатывающих свыше 2 тысяч наименований продовольственных товаров, из которых более 700 соответствуют европейским стандартам. Их продукция в широком ассортименте реализуется населению Кубани, регионам России и поставляется за рубеж.

В 2008 г. оборот крупных и средних организаций пищевой промышленности АПК Краснодарского края (без рыбной и алкогольной), включая табачную – 106,9 млрд. рублей. При этом темп роста оборота в действующих ценах обеспечен на уровне 120,8% к ценам прошлого года.

Отрасль растениеводства

В растениеводстве возделываются около 100 наименований сельскохозяйственных культур. Среди основных культивируемых растений представлены:

• Зерновые культуры. Сбор зерновых является приоритетным для края. По итогам 2008 г. был собран рекордный урожай объемом в 523 тыс. тонн зерна. 

• Соя. Эта белково-масличная культура получила широкое кормовое, пищевое и техническое применение в крае. 

• Рис. В крае создан крупнейший в стране рисоводческий комплекс. Действуют 235 тысяч гектаров рисовых систем инженерного типа.

• Сахарная свекла. Валовой сбор свеклы в 2008 г. составил 6122 тыс. тонн.

• Виноград. Виноградарство получило распространение в Анапо-Таманской зоне края. Производством винограда занимаются 42 специализированных хозяйства, 22 из которых выпускают продукцию виноделия. Виноградники занимают 30,8 тыс. гектаров.

• Картофель. в 2008 году на Кубани собрано 487,5 тыс. тонн картофеля что на 75,5 тыс. тонн больше прошлогоднего показателя.

• Овощи. В 2008 году валовой сбор овощей составил 613,8 тыс. тонн, что на 140 тыс. тонн больше уровня 2007 года.

• Плоды. Производством плодов и ягод занимаются 373 коллективных и фермерских хозяйства, 38 из которых являются специализированными.

• Масличные культуры. Краснодарский край является российским лидером по сбору семян подсолнечника.

• Чай. Чайные плантации расположены в Черноморской зоне края. Краснодарский чай занесен в книгу рекордов Гиннеса как самый северный чай в мире.

• Цитрусовые. Выращиваются в Черноморской зоне края. Среди выращиваемых культур апельсины, мандарины, фейхоа.

Отрасль животноводства

Регион имеет наибольшую численность крупного рогатого скота, свиней, птицы, наибольшие объемы производства скота и птицы на убой, молока, яиц. Одной из характеристик животных является их высокая продуктивность. Средний удой молока от одной коровы, среднесуточный привес и уровень яйценоскости на Кубани – лучший в ЮФО.

Животноводство на Кубани за последнее время сделало настоящий рывок вперед: за 2008 год выращено почти 500 тысяч тонн скота и птицы в живом весе и надоено 1,3 миллиона тонн молока. 

Отрасль рыбоводства

Рыбную отрасль представляют 114 предприятий различных форм собственности. Добыча рыбы ведется в Азовском и Черных морях, кубанских лиманах и реках. В состав фауны Черного и Азовского морей входят ценные промысловые виды рыб: белуга, осётр, севрюга, сельди, рыбец и шемая.

Заготовительная отрасль

По итогам 2008 г. оборот крупных и средних организаций заготовительной отрасли АПК края составил – 3,1 млрд. рублей, что на 51% меньше по сравнению с предыдущим годом по причине наличия на элеваторах остатков зерна объемом в 2122 тыс. тонн.

Научный потенциал в АПК

Научный потенциал Краснодарского края - это свыше 30 всероссийских и региональных научно-исследовательских, учебных, проектно-конструкторских учреждений, опытных станций. Сложились и успешно действуют научные школы выдающихся селекционеров академиков Лукьяненко, Пустовойта, Хаджинова.

Научно - исследовательские разработки и освоение достижений науки и практики ведутся по шести краевым научно - техническим программам:

• “Экономика и кадры АПК”,

• “Растениеводство”, 

• “Переработка и хранение сельскохозяйственной продукции”, 

• "Животноводство кормопроизводство”, 

• “Механизация”, 

• “Строительство”.

Постоянно растущий и фактически ничем и никем не ограниченный импорт продовольствия, прежде всего мяса и молочных продуктов, поставил на грань выживания агропромышленный комплекс. Вследствие этого в крае наблюдалось резкое падение закупочных цен на мясо (до 30 процентов), снижение производства масла животного и сухого молока. Сейчас доля импортного мяса на внутреннем рынке России составляет порядка 36 процента, при этом доля импорта мяса птицы более 61 процента, молочных продуктов – 15 процентов. Считается, что если страна ввозит 20-25 процентов потребляемого ее населением продовольствия, она утрачивает свою продовольственную безопасность.

Качество импортного продовольствия, по большей части, оставляет желать лучшего. А импортируется оно, в связи с государственным дотированием затрат на производство, как правило, по демпинговым ценам.

Туапсинский район
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Рис.14.2.  Черноморское побережье Краснодарского края. Стрелкой выделен поселок Ольгинка

Туапсинский район расположен в юго-западной части Краснодарского края на южных и северных склонах Главного Кавказского хребта. Занимает площадь вместе с городом Туапсе 2398 кв.м.Административно Туапсинский район находится в подчинении администрации Краснодарского края. Управление Туапсинским районом осуществляет Администрация района, располагающаяся в г.Туапсе. Координаты г.Туапсе 44ºс.ш.и 39ºв.д.

Административно район разделен на 3 городских и 7 сельских поселений:

Городские:

1. Джубгское – центр пос. Джубга;

2. Новомихайловское – центр Новомихайловский;

3. Туапсинское – центр г.Туапсе.

Сельские:

1. Шаумянское – центр с.Шаумян;

2. Небугское – центр с.Небуг;

3. Шепсинское – центр с.Шепси;

4. Вельяминовское – центр с.Цыпка;

5. Георгиевское – центр с.Георгиевское;

6. Октябрьское – центр пос. Октябрьский;

7. Тенгинское – центр с.Тенгинка.

Туапсинский район многонационален: русские, украинцы, армяне, адыги, чехи, молдоване и др.

Население Туапсинского района вместе с г.Туапсе на 01.01.2000 г. составляло 128 тысяч человек.

Туапсинский район граничит:

· на западе – с Геленджикским районом;

· на севере – с Северским и Горячеключевским районами;

· на северо-востоке и востоке –с Апшеронским районом;

· на юго-востоке – с Лазаревским районом;

· на юге – омывается водами Черного моря.

Протяженность береговой линии Туапсинского района около 100 км.

· Самая большая граница – морская, она же является и государственной границей.

· Самая длинная сухопутная граница – граница с Апшеронским р-ном – 72 км.

· Протяженность Туапсинского района с севера на юг – 48 км;

· С запада на восток –77 км.

Вся территория Туапсинского района покрыта горами. Рельеф района среднегорный. Высоты колеблются от 10 м на побережье, до 1800 м на границе Туапсинского, Апшеронского районов. Наивысшая точка Туапсинского района г.Шесси –1838 м.Основным хребтом является Главный Кавказский хребет, который скачкообразно, ступенчато повышается с северо-запада (с 568 м) на юго-восток ( до 1684 м) является водораздельным между реками южного и северного направления и делит Туапсинский район на северную и южную части. Склоны и отроги в северном направлении более положе, чем в южные. Длин северных отрогов более 60 км. Длина южных отрогов колеблется в пределах 20-40 км. Длина ГКХ проходящая через территорию Туапсинского района около 140 км.

Климат Туапсинского района.

Близость к морю, горный рельеф и географическое положение, а также движение воздушных масс оказывают определенное влияние на климат Туапсинского района.

Климат побережья переходный от средиземноморского к влажному субтропическому.

Учитывая эти особенности, Туапсинский район можно разделить на северную и южную части по линии ГКХ, так как ГКХ является препятствием для движения холодных воздушных масс с севера на юг. Там, где высота хребта намного ниже 1000 м, холодные воздушные массы все-таки преодолевают его и поэтому на участке Джубга – Туапсе температура зимой на несколько градусов ниже, чем на участке Туапсе – Шепси.

Средняя годовая температура воздуха в Джубге составляет 12,0º, а в Туапсе -13,5º. Также в северной части Туапсинского района (за ГКХ) будет на несколько градусов холоднее, чем в южной. В теплый период года сухие воздушные массы спокойно приходят в западную часть района, а влажные уходят на север через часть хребта и поэтому в районе Джубги будет намного суше, чем в Туапсе. Годовая сумма осадков в Туапсе составляет 1280 мм, в Джубге –1034 мм, а расстояние между этими населенными пунктами всего 50 км. То же самое можно сказать и о северной части Туапсинского района: там влажность будет намного меньше и количество осадков тоже, чем на побережье в районе Туапсе. 

Растительные богатства Туапсинского района.

Растительный мир Туапсинского района очень богат. Это вызвано тем, что Туапсинский район захватывает три подпровинции. В этих подпровинциях произрастают различные виды растений:

· на северо-западе – засухоустойчивая растительность;

· на юго-востоке – влаголюбивая колхидская;

· на севере – эвксинская.

Именно поэтому в Туапсинском районе более 1000 видов растений.

85% территории Туапсинского района занято лесом. По видовому составу первенство держит дуб – 62% лесной территории, за ним бук – до 25%, пихта – до 15%, граб и осина – до 10%.

В промышленной заготовке в основном используется бук, пихта, дуб. Древесина идет на изготовление мебели, а также используется в строительстве. Особое место занимает каштан благородный. Его плоды, содержащие до 60% крахмала и 15% сахара, использовались для приготовления патоки в кондитерском производстве, а древесина с великолепными столярными качествами (цвет, текстура, твердость) используется в мебельном производстве.

Вторая группа растительных богатств – это дикорастущие плодовые деревья: яблони, груши, каштаны, орехи грецкие и лещина, кизил, алыча, бук восточный, черешня, бузина черная и т.д. Плоды каштана, грецкого ореха и лещины используются для изготовления наполнителей и паст в кондитерском производстве. А из плодов яблонь, груш, алычи, черешни, кизила изготавливают джемы, повидло, соки и сухофрукты. Бузина черная используется как пищевой краситель.

Есть дикорастущие растения, плоды которых местные жители заготавливают для своих нужд – это черника кавказская, ежевика, земляника и т.д.

На территории Туапсинского района встречаются места с хорошей луговой растительностью, которая позволяет выпасать скот и заготавливать сено на зиму. Это хребет Хазарова, г. Почепсуха, г. Лысая, г. Хлебушко, г. Семашхо, массив Семиглавый, массив Шесси и др.

Поселок Ольгинка

Ольгинка - небольшой поселок Туапсинского района в 25 км от г. Туапсе и в 8 км от пос. Новомихайловского. Он располагается в месте впадения в Черное море рек Ту и Кабак. Этот курорт является одним из лучших мест в районе Туапсе из-за наличия лесов пицундской сосны, которые делают воздух чистым и полезным. Также здесь чистый пляж и чистое море.

До 1864 года Ольгинка называлась «Туме-кале», что в переводе означает «крепость Тумов». В 1862 году император Николай I назначил наместником Кавказа Великого князя Михаила Романова. За князем на Кавказ последовала и его супруга Ольга Федоровна, в честь которой и была названа станица Ольгинская. основанная в 1864 году в составе Шапсугского Берегового батальона (полка). В 1870 году при расформировании Шапсугского батальона станица Ольгинская преобразована в селение Ольгинское. В списках Новомихайловского сельского общества Туапсинского округа Черноморской губернии по ревизии на 1 января 1917 года числилась деревня Ольгинка, позднее ставшая селом Ольгинка. Ольгинка — это чистый пляж и акватория, это отличная инфраструктура, множество алей, спортивных площадок, водных развлечений и культурных программ. Это отдых для детей и взрослых. Семейный и не очень. Здесь можно спокойно проводить время, прогуливаясь по красивым благоустроенным территориям пансионатов, тихим аллеям или развлекаться до утра в клубах, барах и ресторанах.

Географическое положение

Курортный посёлок, который находится на Черноморском побережье Краснодарского края, в 25 километрах к северо-западу от г. Туапсе. Ольгинка находится на побережье Черного моря Северного Кавказа в долинах реки Ту и ее притока Кабак, впадающих в Ольгинскую бухту в 30 км от города Туапсе и 150 км от Краснодара. Ольгинка находится между трассой и морем по обе стороны реки Ту, которая летом сильно мелеет и похожа скорее на ручей. Трехсотметровые горы, которые окружают поселок Ольгинка, со стороны моря в некоторых местах обрываются отвесными скалами, что привлекает на отдых в Ольгинку любителей экстрима.

Климат
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Климат умеренный, с повышенной влажностью. Средняя температура воздуха в сезон составляет +25 градусов, температура воды достигает +24. Все это помогает сделать отдых в Ольгинке приятным и полезным. Температура имеет небольшую амплитуду колебания, Воздух разреженный, давление умеренное, а солнечное излучение высокоинтенсивное. Побережье посёлка Ольгинка защищено от северного ненастья основным гребнем Главного Кавказского хребта, который находится в 20 км. Весна здесь короткая и влажная. Летом погода солнечная и жаркая. Средняя температура воздуха в разгар курортного сезона составляет +25º. С. Купальный сезон в Ольгинке начинается в мае, когда вода в море прогревается до +17° С и длится до октября. Летом средняя температура морской воды в Ольгинке составляет +25,1°, в августе и сентябре — 22,7° С. Погода осенью самая приятная — действительно бархатная. Зима в Ольгинке теплая и малоснежная. В долинах и на побережье произрастают субтропические кипарисы, платаны, пальмы, магнолии, многочисленные фруктовые растения в том числе инжир и хурма, ну и конечно же знаменитые пицундские сосны, которые создают особый микроклимат.

Общее число жителей поселка Ольгинка- чуть более 3000, в основном русские и украинцы. Жители заняты в курортном, обслуживающем и развлекательном бизнесе, имеют личные подсобные хозяйства, пасеки. Практически весь жилой и курортный комплексы посёлка Ольгинка находятся в 500-700 метрах от кромки берега. Село несколько севернее, в полутора километрах от моря, вдоль федеральной трассы Сочи-Новороссийск. Сельский микрорайон №2 - «Школьный» раскинулся в живописной долине притока реки Ту - Кабака. 

В Ольгинке два православных храма, средняя общеобразовательная школа №19, фельдшерско-акушерский пункт, отделения «Почты России» и «Сбербанка». В посёлке есть луна-парк, аттракционы, аквапарк, кафе и рестораны, на территории здравниц - спортивные и концертные площадки, бассейны, дискотеки, бары, океанариум, интернет-кафе. В большом концертном зале «Орбита» идут концерты звезд отечественного шоу-бизнеса. 

Памятники природы и культуры Ольгинки: гора Сигнал, скалистый мыс Агрия, водопады на реке Кабак, реликтовые можжевеловый и тисовый леса, дача генерала Соколова (на территории пансионата «Ольгинка»), древние курганы и легендарная «исчезающая» крепость зихов, которую археологи и любители ищут уже второе столетие. Очень живописно урочище Монахи с ореховой рощей и белыми меловыми скалами на реке Сатанок. В селе есть супермаркет «Магнит», пять небольших магазинов, а в посёлке - рынки, две аптеки, торговые ряды и палатки операторов сотовой связи. Крупные покупки можно сделать в поселке Новомихайловка, до которого всего 10 км, или в Туапсе. 

Анализ рынка недвижимости на побережье Черного моря

Черноморское побережье — это узкая прибрежная полоса в Краснодарском крае Российской Федерации, между Черным морем и хребтами Большого Кавказа. Черноморское побережье Кавказа расположено в пределах субтропического климатического пояса земного шара, в крайней северной его части. 

Недвижимость на Черноморском побережье приобретается с целью постоянного проживания, отдыха, сдачи в аренду, перепродажи. Также является возможным приобретением земельных участков для последующего строительства жилья, бизнес -объектов: квартир, гаражей, торговых комплексов, дач, гостиниц, баз отдыха.

В последнее время недвижимость на черноморском побережье набрала большую популярность в основном из-за проведения Олимпийских игр в Сочи. Но и без этого побережье Краснодарского края обладает массой достоинств: средиземноморский климат, большие территории малоосвоенных земель, великолепие и красота уникальной природы. Эти преимущества дают немалый шаг к развитию туризма на уровне с зарубежными конкурентами. 

Специалисты выделяют трех самых развитых лидера рынка недвижимости: Москва, Санкт-Петербург и Краснодарский край. Причем кубанский район привлекает инвесторов двумя немаловажными преимуществами: высокая скорость развития инфраструктуры и весомое количество жилищных программ от государства.

Тенденции развития недвижимости на черноморском побережье

На текущий момент побережье Черного моря характеризуется четырьмя центрами экономического «притяжения». (Рис14.3.)
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Рис.14.3.   Черноморское побережье Краснодарского края.
Слева направо (сверху-вниз) населенные пункты и «тяготеющие» к ним районы:

· Анапа – 1481 предложение по недвижимости;
· Новороссийск – 2013 предложение по недвижимости;
· Условно «Лазаревское» - 520 предложений, несмотря на принадлежность к Сочи оттягивающее на себя Туапсинскую недвижимость;
· Сочи 1867 предложений.
Недвижимость в Анапе

Отрасль недвижимости и строительства в Анапе – одна из наиболее динамично развивающихся в Краснодарском крае. Долгое время город испытывал дефицит жилых площадей, который сегодня успешно сокращается благодаря ежегодному вводу в эксплуатацию десятков тысяч квадратных метров нового жилья. Характерная особенность рынка недвижимости Анапы – это упорядоченное строительство многоэтажных домов практически во всех районах города. В основной своей массе это целые жилые комплексы с развитой инфраструктурой и отличными подъездными путями, 9 -11 этажей, строительство ведется по современным технологиям (монолит-кирпич). Преобладают квартиры эконом-класса. Много предложений и на вторичном рынке.

В Анапе благодаря равнинному рельефу остается немало удобных для жилой застройки земель. Рынок насыщен предложениями по земельным участкам, как небольшим под частную застройку, так и крупными под строительство новых квартирных домов. Чем дальше от центра, тем большее количество предложений можно встретить.

В частном секторе Анапы сотни предложений самого разного уровня: и старые и новые дома в центре и на окраинах, таунхаусы.

Коммерческая недвижимость Анапы показывает значительные темпы роста в последние 10 лет. Появилось несколько крупных торгово-офисных центров, продаются частные гостиницы, пансионаты, базы отдыха. Все эти объекты востребованы покупателями.

В целом спрос на недвижимость в Анапе остается стабильным, цены на большинство категорий недвижимости не снижаются и даже постепенно растут, что позволяет рынку успешно развиваться.

Средние рыночные цены на основные категории недвижимости в Анапе:

· 1 м2 жилья в квартирных домах – 56.000 руб.

· 1 сотка земли под ИЖС – 1 млн.руб.

· Средняя стоимость домовладения – 7 млн.руб.

· Средняя стоимость продажи 1 м2 коммерческой недвижимости – 90.000 руб.

· Средняя стоимость аренды 1 м2 коммерческой недвижимости – 10.000 руб. в год.

Недвижимость в Новороссийске

Новороссийск – один из лидеров индустрии недвижимости Краснодарского края и юга России. Растущая экономическая активность в городе и районе обеспечивает приток трудовых ресурсов, т.е. иногородних покупателей недвижимости, а также дополнительные возможности по улучшению своих жилищных условий для местных жителей.

Наиболее востребованы в Новороссийске недорогие квартиры. Рынок предлагает большое количество как вторичного жилья, так и новостроек, большая часть которых призвана удовлетворить спрос на недорогое и качественное жилье. В городе преимущественно ведется многоэтажная секционная застройка. Есть ряд крупных жилых комплексов с полностью автономной инфраструктурой.

Частный сектор в Новороссийске занимает значительную долю рынка, как и в любом южном городе. В продаже есть дома и коттеджи всех уровней. Особо привлекательны предложения в приморских районах: Мысхако, Алексино, Абрау-Дюрсо. Рынок достаточно насыщен предложениями земельных участков в различных частях города, удаленных от центра. 

Коммерческая недвижимость в Новороссийске имеет отличные перспективы, этот сектор развивается год от года. Во-первых, в городе большое количество самых разных организаций, нуждающихся в офисных помещениях. Во-вторых, большое количество населения, как местного, так и приезжего, нуждается в объектах торговли, развлечений, гостиницах и т.д. В Новороссийске появляется все больше крупных торгово-развлекательных центров.

Средние рыночные цены на основные категории недвижимости в Новороссийске (в черте города):

· 1 м2 жилья в квартирных домах – 52.000 руб. 

· 1 сотка земли под ИЖС – 1,2 млн.руб. 

· Средняя стоимость домовладения – 8 млн.руб. 

· Средняя стоимость продажи 1 м2 коммерческой недвижимости – 80.000 руб. 

· Средняя стоимость аренды 1 м2 коммерческой недвижимости – 10.000 руб. в год.

Недвижимость в Лазаревском

Лазаревское как один из важнейших населенных пунктов на Черноморском побережье имеет развитый рынок недвижимости с изобилием самых разных предложений.

Продажа квартир в Лазаревском. В Лазаревском несколько десятков квартирных домов, в том числе типовых пятиэтажек, несколько высотных домов, построенных в 70-е – 90-е годы. В ограниченном количестве возводятся новые высотные жилые комплексы, частными застройщиками - клубные квартирные дома, где часто продается не сама квартира, а доля дома. Таким образом, сегодня в Лазаревском можно выбрать любой из вариантов покупки квартиры: вторичное жильё, новостройка (как начальная стадия строительства с минимальной ценой, так и сданные в эксплуатацию новые дома). Большинство из квартирных домов, особенно новых, удалены от моря (от 10 до 20 минут ходьбы).

Продажа домов и земельных участков в Лазаревском. Большая часть частного сектора расположена в удалении от моря на возвышенностях. Продаются дома различного уровня комфортности, земельные участки под индивидуальную жилую застройку, в окрестностях Лазаревского можно подыскать крупные участки под рекреационную деятельность.

Коммерческая недвижимость в Лазаревском. Интенсивно развивающийся сегмент недвижимости. В поселке выставлено на продажу немало частных гостиниц, торговых помещений на набережной и на центральных улицах. Также можно приобрести различные виды готового бизнеса: кафе, базу отдыха. Ввиду растущей покупательской способности местного населения и увеличивающегося количества туристов коммерческая недвижимость в Лазаревском имеет хорошие перспективы.

Средние цены на основные виды недвижимости в Лазаревском:

· 1 м2 вторичного жилья – 72 тыс.руб.

· 1 м2 в новостройках Лазаревского – 58 тыс.руб.

· 1 сотка земли в черте Лазаревского – 1,3 млн.руб.

· Продажа домов – 20 млн.руб.

· Продажа гостиниц – 30 млн.руб.

Недвижимость в Сочи

Город Сочи – один из лидеров индустрии недвижимости России. Объемы строительства и продаж жилья сопоставимы только с Москвой. Активное развитие отрасли идет с начала 2000-х годов, еще большие перспективы открыла городу Олимпиада. За последние 15 лет объемы застройки и ввода в эксплуатацию жилья возросли в десять раз.

Продажа квартир в Сочи. Основной упор при возведении новых жилых домов инвесторы изначально сделали на элитный сегмент. Ценовая политика при этом характеризуется как «снятие сливок». Несколько лет назад такая политика в совокупности с экономическим кризисом обвалили продажи элитного жилья, число сделок шло на единицы за месяцы. Потенциальные покупатели остро нуждались в качественном и недорогом жилье. На рынке довольно быстро появилось соответствующее предложение. Десятки частных застройщиков и мелких инвесторов стали строить небольшие дома с квартирами малых площадей стоимостью от 1 млн.руб. 

Сегмент жилья эконом-класса стал активно развиваться, что происходит и по сей день. Многие элитные объекты также стали переквалифицироваться в жилье класса эконом путем значительного сокращения площадей квартир. Таким образом, на сегодняшний день в Сочи представлены все виды жилья: от элитных апартаментов и пентхаусов за миллионы долларов до квартир-студий около 25-30 м2 за миллион рублей.

Продажа домов и земельных участков в Сочи. 

В городе по-прежнему много частного сектора; появляются закрытые поселки с таунхаусами и элитными домами, продаются недорогие дома на окраинах города. На рынке земельных участков дефицит. Свободных и удобных для строительства земель крайне мало. В окрестностях Сочи есть несколько дачных кооперативов, где стоимость недвижимости ниже, чем в городской черте, этим нужно успеть воспользоваться, так как многие из них имеют реальную перспективу стать землями поселений, что приведет к росту цен. 

Продажа коммерческой недвижимости в Сочи. Один из наиболее перспективных сегментов рынка. В городе год от года растет платежеспособный спрос, что рождает потребность во всё новых коммерческих площадях под торговлю, сервис, массовое питание и т.д. Рынок насыщен соответствующими предложениями. Продаются различные виды готового бизнеса: гостиницы, кафе, развлекательные заведения. Несмотря на очень высокие цены на продажу и аренду, есть неплохие перспективы для извлечения прибыли от коммерческой недвижимости в ближайшие несколько лет.

Средние рыночные цены на основные категории недвижимости в Сочи:

· 1 м2 жилья в новых квартирных домах – 72 тыс.руб.

· 1 м2 жилья на вторичном рынке – 89 тыс.руб.

· 1 сотка земли под ИЖС – 800 тыс.руб.

· Средняя стоимость домовладения – 20 млн.руб.

· Средняя стоимость продажи 1 м2 коммерческой недвижимости – 109 тыс.руб.

· Средняя стоимость аренды 1 м2 коммерческой недвижимости – 13,5 тыс.руб. в год.

Несмотря на неоправданно высокие цены и целый ряд острых проблем Сочи остается самым популярным у граждан России местом покупки курортной недвижимости.
Недвижимость в Ольгинке

Рынок недвижимости Ольгинки не в состоянии предложить на выбор десятки вариантов по каждой категории, так как основная часть территорий занята крупными туристическими объектами. Однако здесь можно подобрать любой из видов недвижимости, от квартиры в новостройке до земельного участка. Основные «плюсы» Ольгинки – это развитая инфраструктура, благоустройство, удобные пляжи и чистое море, потенциальная коммерческая эффективность недвижимости.

Продажа квартир в Ольгинке осуществляется как на вторичном рынке (в пятиэтажных домах 80-х годов), так и в новостройках. Практически все новостройки расположены в приморской части села, а вторичное жилье – в удалении от моря (1 – 2 км).

Частные дома и земельные участки в Ольгинке, как правило, также удалены от морского побережья, однако это не совсем не мешает рассматривать их в качестве удобного места для проживания, строительства или использования в коммерческих целях.
Побережье Черного моря в Ольгинке – это сектор коммерческой недвижимости, где продаются и сдаются в аренду частные гостиницы, торговые помещения и площади.

Средние рыночные цены на основные категории недвижимости в Ольгинке:

· Квартиры – от 48 тыс.руб. за 1 м2

· 1 сотка земли – от 500 тыс.руб.

· Продажа домов – от 3,5 млн.руб.

· Продажа гостиниц – от 15 млн.руб.

Стоимость недвижимости в Ольгинке в целом выше, чем в других курортных местах Туапсинского района. Это связано с ограниченным количеством предложений и престижностью поселка.

Анализ рынка земельных участков

Оценщиком было выявлены следующие публичные предложения по продаже земельных участков на побережье Черного моря под жилую застройку (в том числе под строительство гостиниц).

Таблица № 14.1. Земельные участки населенного пункта Ольгинка

	№ п/п
	Местоположение
	S, кв.м.
	Вид
	Комм
	Вид права
	До моря, м.
	Цена, руб.
	Цена руб./кв.м.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1
	п.Ольгинка (квартал "Лесной")
	1 400
	ИЖС
	нет
	С
	3000
	2 500 000
	1 786

	2
	п.Ольгинка
	17 800
	ИЖС
	Центр.
	С
	600
	35 000 000
	1 966

	3
	п.Ольгинка
	14 500
	н/д
	н/д
	н/д
	н/д
	30 000 000
	2 069

	4
	п.Ольгинка
	1 200
	н/д
	нет
	С
	300
	2 500 000
	2 083

	5
	п.Ольгинка (центр Поселка)
	5 000
	ИЖС
	нет
	С
	2000
	12 500 000
	2 500

	6
	п.Ольгинка
	29 000
	ИЖС
	Центр.
	С
	500
	101 500 000
	3 500

	7
	п.Ольгинка (с фундаментом)
	700
	н/д
	Э/с, скваж.
	н/д
	50
	2 500 000
	3 571

	8
	п.Ольгинка (с проектом дома отдыха)
	120 000
	ИЖС
	Центр.
	С
	100
	500 000 000
	4 167

	9
	п.Ольгинка (строения под снос)
	2 500
	ИЖС
	Центр.
	С
	400
	15 500 000
	6 200

	10
	п.Ольгинка (строения под снос)
	7 500
	ИЖС
	Центр.
	С
	н/д
	57 000 000
	7 600

	11
	п.Ольгинка (на берегу)
	980
	ИЖС
	нет
	С
	25
	11 500 000
	11 735

	12
	п.Ольгинка
	1 409
	ИЖС
	Центр.
	С
	50
	40 000 000
	28 389


Комментарии к Таблице № 14.1:
· Площадь предлагаемых на продажу земельных участков: от 700 до 120 000 кв.м.

· Цена предложений земельных участков зависит от наличия/отсутствия инженерно-технических коммуникаций.
· Цены на земельные участки без коммуникаций находятся в диапазоне, ограниченном условными отметками – 2 000 -3000 руб./кв.м.

· Типичные цены на земельные участки с коммуникациями находятся в диапазоне, ограниченном условными отметками – 4 000 – 25 000 руб./кв.м.

· А49л – аренда на 49 лет; С – собственность. Существенных различий в ценах на земельные участки, эксплуатируемые на условиях аренды и собственности не выявлено. 
    Таблица № 14.2.  Земельные участки населенного пункта Джубга и окрестностей

	№ п/п
	Местоположение
	S, кв.м.
	Вид
	Комм
	Вид права
	До моря, м.
	Цена, руб.
	Цена руб./кв.м.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1
	п.Джубга
	700
	ИЖС
	Коммуникаций нет
	А
	500
	800 000
	1 143

	2
	Бухта Инал (Джубга)
	3 000
	ИЖС
	Э/с, газ, кан./центр.
	С
	200
	9 800 000
	3 267

	3
	п.Лермонтово
	889
	ИЖС
	Э/с, газ, вода, септик
	А49л.
	800
	3 500 000
	3 937

	4
	п.Лермонтово
	776
	ИЖС
	Э/с, газ, вода, кан./центр.
	Б/С
	200
	3 500 000
	4 510

	5
	п.Джубга
	5 000
	ИЖС
	Э/с, вода, канализация
	С
	200
	25 000 000
	5 000

	6
	п.Небуг (Туапсе)
	2 800
	н/д
	Э/с, газ, вода
	н/д
	н/д
	14 000 000
	5 000

	7
	Бухта Инал (Джубга)
	900
	ИЖС
	Э/с, вода
	н/д
	50
	4 800 000
	5 333

	8
	п.Новомихайловский
	500
	н/д
	Э/с, газ, вода
	С
	н/д
	3 000 000
	6 000

	9
	п.Джубга
	1 400
	ИЖС
	Коммуникаций нет
	А
	350
	8 500 000
	6 071

	10
	п.Джубга
	700
	ИЖС
	Э/с, вода, канализация
	А
	30
	7 000 000
	10 000


Комментарии к Таблице № 14.2.:
· Площадь предлагаемых на продажу земельных участков: от 500 до 5 000 кв.м.

· Цена предложений земельных участков зависит от наличия/отсутствия инженерно-технических коммуникаций.
· Цены на земельные участки без коммуникаций находятся в диапазоне, ограниченном условными отметками – 1 000 -3000 руб./кв.м.

· Цены на земельные участки с коммуникациями находятся в диапазоне, ограниченном условными отметками – 3 000 – 10 000 руб./кв.м.

· А49л – аренда на 49 лет; С – собственность. Существенных различий в ценах на земельные участки, эксплуатируемые на условиях аренды и собственности не выявлено. 
                                               Таблица № 14.3.  Земельные участки г.Сочи и прилегающих территорий

	№ п/п
	Местоположение
	S, кв.м.
	Вид
	Комм
	Вид права
	До моря, м.
	Цена, руб.
	Цена руб./кв.м.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1
	п.Архипо-Осиповка
	32 000
	ИЖС
	нет
	А49л.
	3000
	56 000 000
	1 750

	2
	п.Сукко
	5 000
	ИЖС
	н/д
	А49л.
	500
	15 000 000
	3 000

	3
	г.Сочи, ул.Львовская
	600
	ИЖС
	Э/с, вода, кан./центр.
	С
	100
	2 000 000
	3 333

	4
	п.Лазаревское
	1 243
	ИЖС
	Э/с, скважина
	С
	3000
	4 500 000
	3 620

	5
	п.Лазаревское (п.Лоо)
	600
	ИЖС
	Э/с, вода, кан./центр.
	С
	2000
	4 200 000
	7 000

	6
	п.Лазаревское (окрестности)
	1 200
	ИЖС
	Э/с, вода, кан./центр.
	С
	200
	12 000 000
	10 000

	7
	г.Сочи, Курортный пр-кт, 100
	900
	н/д
	Э/с, газ, вода
	н/д
	700
	10 300 000
	11 444

	8
	п.Витязево (Анапский район)
	14 000
	н/д
	н/д
	н/д
	н/д
	196 000 000
	14 000

	9
	г.Анапа, Пионерский пр-кт
	800
	н/д
	н/д
	н/д
	н/д
	15 000 000
	18 750

	10
	п.Сукко
	900
	н/д
	н/д
	А49л.
	500
	20 000 000
	22 222

	11
	г.Анапа, Кати Соловьяновой
	720
	ИЖС
	Э/с, газ, вода, кан./центр.
	С
	300
	18 500 000
	25 694


Комментарии к Таблице № 14.3.:
· Площадь предлагаемых на продажу земельных участков: от 600 до 32 000 кв.м.

· Цена предложений земельных участков зависит от наличия/отсутствия инженерно-технических коммуникаций.
· Цены на земельные участки без коммуникаций находятся в диапазоне, ограниченном условными отметками – 2 000 -3000 руб./кв.м.

· Цены на земельные участки с коммуникациями находятся в диапазоне, ограниченном условными отметками – 7 000 – 25 000 руб./кв.м.

· А49л – аренда на 49 лет; С – собственность. Существенных различий в ценах на земельные участки, эксплуатируемые на условиях аренды и собственности не выявлено. 
Анализ рынка гостиниц на побережье Черного моря

Публичные предложения на продажу гостиниц на побережье Черного моря представлены как в самой Ольгинке, так и ближайших к ней населенных пунктах.

Таблица № 14.4.Предложения по продажам гостиниц
	№ п/п
	Местоположение
	Описание
	Эт.
	Гр. кап.
	С/у в номере
	S, кв.м.
	Зем. участок
	Тип отделки
	До моря
	Цена, тыс.руб.
	Цена руб./кв.м.

	
	
	
	
	
	
	
	S ЗУ, кв.м.
	Вид права
	
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	 9
	10
	11
	12
	13

	1
	п.Джубга
	Гостиница
	2
	н/д
	н/д
	800
	800
	н/д
	н/д
	н/д
	13 000
	16 250

	2
	с.Агой
	Гостиница с барбекю на улице
	4
	1
	Да
	2 000
	1 100
	н/д
	н/д
	н/д
	36 000
	18 000

	3
	с.Лермонтово
	Гостиница
	4
	1
	Да
	3 000
	1 900
	С
	Экон.
	н/д
	65 000
	21 667

	4
	с.Лермонтово
	Гостиница
	3
	1
	Нет
	400
	1 000
	С
	Экон.
	600м
	10 000 
	25 000

	5
	п.Джубга
	Гостиница
	3
	1
	Да
	700
	н/д
	н/д
	н/д
	600м
	21 000
	30 000

	6
	п.Джубга
	Гостиница
	4
	1
	Да
	600
	342
	н/д
	Экон.
	250м
	25 000 
	41 667

	7
	п.Ольгинка
	Гостиница
	2
	1
	Да
	1 950
	1 500
	н/д
	Незав.
	н/д
	62 000
	31 795

	8
	бухта Инал
	База отдыха (домики+другое)
	1
	5
	Нет
	515
	4 200
	н/д
	Экон.
	300м
	18 000
	34 938

	9
	п.Джубга
	Гостиница (без воды)
	1
	2
	Нет
	266
	800
	н/д
	н/д
	н/д
	9 500
	35 714

	10
	п.Ольгинка
	Гостиница (2 больших номера без отделки)
	2
	1
	Да
	400
	800
	н/д
	Экон.
	900м
	15 000
	37 500

	11
	с.Агой
	Гостиница
	4
	1
	Да
	400
	660
	С
	Экон.
	250м
	16 000
	40 000

	12
	п.Новомихай-ловский
	Гостиница
	3
	1
	Да
	350
	1 000
	С
	Экон.
	1500м
	15 000
	42 857

	13
	п.Джубга
	Гостиница
	3
	1
	Да
	347
	2 000
	С
	Экон.
	700м
	15 000
	43 228

	14
	с.Лермонтово
	Гостиница
	4
	1
	Да
	708
	900
	н/д
	н/д
	100м
	31 000
	43 785

	15
	п.Джубга
	Гостиница "Морской причал"
	3
	1
	Да
	1 000
	1 500
	н/д
	н/д
	н/д
	50 000
	50 000

	16
	с.Агой
	Гостиница
	2
	1
	Да
	513
	600
	С
	Экон.
	800м
	32 500
	63 353

	17
	п.Криница (30км. От Геленджика)
	Гостиница (два здания)
	3
	1
	Да
	900
	3 000
	н/д
	Улуч.
	н/д
	65 000
	72 222

	18
	с. Ольгинка, ул. Заречная,д. № 1а
	Гостиница "Босфор"
	7
	1
	Да
	4 166
	2 000
	А49л.
	Улуч.
	200м
	350 000 
	84 013

	19
	п.Архипо-Осиповка 
	Гостиница
	н/д
	1
	Да
	1 200
	700
	н/д
	Улуч.
	200м
	140 000 
	116 667

	20
	п.Ольгинка
	Гостиница (коттедж на терр. Панс. "Орбита")
	3
	1
	Да
	173
	500
	С
	Улуч.
	600м
	27 000
	156 069

	21
	п.Дивноморский
	Гостиница
	н/д
	н/д
	Да
	350
	н/д
	н/д
	н/д
	800м
	55 000
	157 143


Комментарии к Таблице № 14.4.:
Гостиницы в данной таблице представлены двумя категориями:
· Категория I – строения гостиничного типа с упрощенной системой администрирования, эконом отделкой и примитивным сервисом. Диапазон цен (условный) – 25-45 тыс.руб./м2.

· Категория II – гостиницы с централизованной системой управления корпоративного типа, внутренней отделкой помещений качественными материалами (как правило, по дизайн-проекту). Гостиницы такого класса имеют звездную классность, дресс-код персонала и дополнительные зоны «доходности» - спа-центры, тренажерные залы, рестораны, бассейны. Диапазон цен (условный) – 80-150 тыс.руб./м2.

Публичные предложения на продажу гостиниц населенных пунктов – Анапа, Сочи, а так же районов с ними сопряженных.
Таблица №  14.5.  Предложение продажи гостиниц в Анапа, Сочи

	№ п/п
	Местоположение
	Описание
	Эт.
	Гр. кап.
	С/у в номере
	S, кв.м.
	Зем. участок
	Тип отделки
	До моря
	Цена, тыс.руб.
	Цена руб./кв.м.

	
	
	
	
	
	
	
	S ЗУ, кв.м.
	Вид права
	
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	 9
	10
	11
	12
	13

	1
	п.Лоо (Сочи)
	Гостиница
	4
	1
	Да
	800
	600
	С
	Эконом
	н/д
	26 000 
	32 500

	2
	г.Адлер
	Гостиница
	4
	1
	Да
	960
	700
	А49л.
	Эконом
	100м
	33 000 
	34 375

	
	г.Адлер
	Гостиница
	4
	1
	Да
	860
	1200
	С
	Эконом
	н/д
	45 000 
	52 326

	3
	п.Лоо (Сочи)
	Гостиница
	4
	1
	Да
	700
	800
	н/д
	Улучш.
	600м
	25 000 
	35 714

	4
	г.Адлер
	Гостиница
	6
	1
	н/д
	1 200
	400
	н/д
	Эконом
	100м
	46 000 
	38 333

	5
	г.Анапа
	Гостиница
	7
	1
	Да
	3 600
	н/д
	н/д
	Улучш.
	10мин.
	200 000 
	55 556

	6
	п.Сукко
	Гостиница
	2
	1
	Да
	1 000
	2 400
	С
	Улучш.
	н/д
	60 000 
	60 000

	7
	ст.Благовещенская (Анапа)
	Гостиница
	3
	1
	Да
	316
	800
	н/д
	Улучш.
	500м
	20 000 
	63 291

	8
	п.Лазаревский
	Гостиница
	5
	1
	Да
	489
	500
	н/д
	Улучш.
	400м
	40 000 
	81 800

	9
	г.Адлер
	Гостиница
	6
	2
	Да
	1 350
	600
	С
	Улучш.
	50м
	119 000 
	88 148

	10
	г.Адлер
	Гостиница
	5
	1
	Да
	874
	641
	С
	Улучш.
	300м
	84 000 
	96 110

	11
	г.Сочи, Хостинский район
	Гостиница
	7
	1
	Да
	1 782
	531
	А38л.
	н/д
	600м
	187 000 
	104 938

	12
	г.Адлер
	Гостиница
	4
	1
	н/д
	700
	н/д
	н/д
	н/д
	25м
	75 000 
	107 143

	13
	Н.Сочи
	Гостиница
	4
	1
	Да
	360
	400
	н/д
	Улучш.
	500м
	47 000 
	130 556

	14
	п.Лазаревский
	Мини гостиница,16 номеров
	2
	н/д
	н/д
	154
	700
	н/д
	н/д
	500м
	25 000 
	162 338


Комментарии к Таблице № 14.5.:
· Наиболее дорогая гостиничная недвижимость представлена, конечно, непосредственно городом Сочи. Диапазон цен (условный) – 80-150 тыс.руб./м2.

· Законы ценообразования в данных локациях аналогичны гостиницам, представленным  в предыдущей таблице.

Выводы: 

Инженерно-технические коммуникации

Инфраструктура инженерно-технических коммуникаций черноморского побережья до сих пор остается слаборазвитой. Существующих мощностей энергоснабжения не хватает – некоторым владельцам доходной недвижимости приходится устанавливать дизельные электрогенераторы. В связи с продолжающейся тенденцией вовлечения в оборот земельных участков из частного сектора одноэтажной ветхой застройки неизбежно возникает вопрос в подключении  к сетям водоснабжения и канализации. Одним из путей решения в условиях невозможности врезки по объективным техническим причинам -  бурение скважины на воду и обустройство септика.

Особенности рынка прибрежных земельных участков

Сокращается число незастроенных земельных участков непосредственно в привлекательных местах курортного отдыха. Происходит постепенное расширение периферийных границ курортных поселков на побережье за счет земельных участков частного сектора - все больше выставляется на продажу земельных участков площадью 6-7 соток из частного сегмента с устаревшим или ветхим жилым фондом.  Как правило, большинство таких участков обеспечены только энергоснабжением, рассчитанным на токоприемники малой мощности.

Неоправданно завышенные ожидания продавцов, подогретые повсеместным инвестиционным бумом, а также умалчиваемые проблемы с коммуникациями приводят, зачастую, к искажению цен предложений в сторону увеличения.  

Гостиницы черноморского побережья – бизнес или недвижимость?

Нельзя не согласиться с тем, что в цене гостиницы тесным образом переплетены две неотделимые друг от друга составляющие «бизнес» и «недвижимость». Основные усилия в гостиничной сфере для частного капитала направлены на создание и продвижение узнаваемости в виде товарного знака (бренда, гудвилла - деловой репутации).
· Категория I
К данной категории относятся объекты, которые по своей сути представляют собой гостевые дома, во дворе которых есть условия для барбекю и сушки белья, постиранного самим постояльцем.  В ценах предложений таких черноморских «гостиниц» неизбежным образом присутствует так называемая бизнес-составляющая, которая, несомненно, имеет в представлении самого собственника (который, как правило, сам является управляющим)  ценность. Как правило,  комментарии к ценам предложений изобилуют эпитетами, направленными на оправдание завышенной цены: «раскрученный бизнес», «постоянные клиенты», «прибыльный проект». Но, как несложно догадаться, при смене владельца – новому собственнику достается по сути лишь строение с земельным участком и круг проблем по рекламе, персоналу, обслуживанию стареющего номерного фонда.

· Категория II

Условный диапазон цен предложений данной категории колеблется от 80 до 160 тыс.руб. за 1 квм. За эти деньги предлагается сложносоставной бизнес, состоящий не только от выполненного  в едином стиле здания гостиницы с персоналом, соблюдающим единый фирменный дресс-код, но и уборку номера со сменой  постельного белья плюс дополнительные услуги в виде ресторана, спа-салона, массажной студии, спортзала, бильярда, кинозала и т.д.

 Источники получения данных в виде скрин – шотов интернет страниц приведены в Приложении № 3. 
Анализ рынка оцениваемого оборудования

Для оценки оборудования, представленного в качестве объекта оценки, оценщиком был рассмотрен первичный рынок аналогичного оборудования. 
Установка для умягчения воды (инв.№ 5714)

В документах Заказчика данный объект оценки носит название: Установка для умягчения воды (инв.№ 5714), при визуальном осмотре оцениваемого имущества выяснилось, что объект оценки именуется: Установка для умягчения воды непрерывного действия TS95-16. Производитель Pentair Water, Европа.

Умягчение воды - это снижение жесткости воды из природных источников путем удаления содержащихся в ней солей кальция и магния.
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Рис. 14.4.  Общий вид установки для умягчения воды


Умягчитель воды - предназначен для умягчения воды со снижением показателя жесткости до 0.1-0.5 мг-экв/л. Умягчение воды происходит при прохождении жесткой воды через фильтр умягчитель, который содержит слой засыпки из высококачественной ионообменной смолы. При этом происходит изменение химического состава растворенных солей жесткости (кальция и магния), которые откладываются на смоле. При промывке, установка умягчения воды минимизирует участие человека в фильтрации. Всю работу фильтр смягчитель воды делает сам, при помощи специального электронного управляющего клапана. Во время регенерации поваренной солью, соли жесткости, вымываются из ионообменной смолы в дренаж. Смягчение воды осуществляется методом ионного обмена.

Система очистки воды засыпного типа состоит из:


1. Корпуса в виде баллона из стеклопластика.

2. Блока управления (контроллера, клапана управления) для автоматической промывки фильтра.

3. Входного и выходного патрубков, а также дренажного патрубка для слива промывной воды.

4. Центрального распределительного стояка (водоподъемной трубы).

5. Нижнего распределителя (щелевой экранирующей фильеры).

6. Гравийной подложки (поддерживающего слоя из гравия).

7. Фильтрующей среды (зернистой загрузки, засыпки).

8. Бака для реагента (соли).

Принцип действия фильтра умягчения жесткой воды - неочищенная жесткая вода через входной патрубок поступает внутрь фильтра, проходит сверху вниз через слой фильтрующей среды и, очистившись, через нижнюю фильеру попадает в водоподъемную трубу, по которой уже движется вверх к выходному патрубку.

 Бытовые установки умягчения воды периодического действия с управляющими клапанами "FLECK" серия TS.

Назначение: удаление из воды солей жесткости.
Описание: установка умягчения воды состоит из корпуса, блока управления, фильтрующей среды, поддерживающего слоя гравия, дренажно-распределительной системы, реагентного бака.
Управление: программируемый электронный блок.
Фильтрующий материал: сильнокислотная катионнообменная смола гелевого типа фирмы Rohm&Haas на основе сульфонированного полистирола.
Принцип действия установки умягчения воды серии "TS": умягчение воды основано на обмене ионов солей жесткости (кальция и магния) на ионы натрия при прохождении ее через слой ионообменной смолы. После истощения рабочей обменной емкости катионита он теряет способность умягчать воду и его необходимо регенерировать. Регенерация Na-катионита достигается фильтрованием через него хлористого натрия концентрацией 5-8% (раствор поваренной соли).
Особенности: непрерывный рабочий процесс - попеременная регенерация (восстановление ионообменной емкости смолы) в двух резервуарах. Непрерывная подача умягченной воды. Регенерация фильтрующего материала проводится в автоматическом режиме по сигналу встроенного счетчика (по объему пропущенной воды).
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Технические характеристики установки умягчения воды серии "TS": 

· Рабочее давление: 2.5-6.0 бар; 

· Диапазон рабочих температур: +5-+37°С;

· Напряжение электрической сети: 220В, 50Гц.; 

· сила тока: до 6 А;

· Потребляемая мощность не более 100 Вт.

Таблица №  14.6. Технические параметры установок умягчения воды серии "TS" (регенерация по водосчетчику)

	Модель
	Производительность,куб.м./час
	Потери давления, атм.
	Объем фильтрующего материала/поддерживающего слоя, л
	Требуемая подача воды на обратную промывку, куб.м./час.
	Расход на одну промывку не более, м3
	Артикул

	ТS 85-08M 
	1
	0.3-0.5 
	40/6 
	0.4 
	0.2 
	0-25-071

	TS 85-09M 
	1,4
	0.4-0.6 
	50/10 
	0.5 
	0.25 
	0-25-072

	TS 85-10M 
	1,7
	0.4-0.6 
	76/12 
	0.6 
	0.35 
	0-25-073

	TS 90-12M 
	2,4
	0.5-0.7 
	112/13 
	0.7 
	0.45 
	0-25-074

	TS 90-13M 
	3,5
	0.5-0.7 
	140/16 
	1.0 
	0.5 
	0-25-075

	TS 90-14M 
	4,2
	0.4-0.6 
	168/20 
	1,50
	0.6 
	0-25-076

	TS 95-16M 
	5,6
	0.4-0.6 
	224/26 
	2.0 
	0.9 
	0-25-079

	TS 95-18M 
	8
	0.5-0.7 
	320/40 
	2,50
	1,10
	0-25-080

	TS 95-21M 
	10
	0.6-0.8 
	392/66 
	3.0 
	1,40
	0-25-081

	TS 95-24M 
	14
	0.8-1.0 
	560/100 
	3,50
	1,80
	0-25-082


- Потери давления указаны для чистой загрузки в начальный период фильтрования






Таблица № 14.7.  Габаритные и присоединительные размеры

	Модель
	Вход,выход,
дренаж,дюйм
	Размеры баллона
(диаметр D х H
высота), мм
	Размер реагентного
бака (диаметр
D х Hвысота), мм
	Размер управляющего
клапана (высота), мм

	ТS 85-08M
	1-/1-/1/2-
	210х1140
	440*680
	205,00

	TS 85-09M
	
	257х910
	
	

	TS 85-10M
	
	257х1390
	
	

	TS 90-12M
	
	304х1240
	
	165

	TS 90-13M
	
	334х1550
	
	

	TS 90-14M
	
	369х1820
	530х1050
	

	TS 95-16M
	1-/1-/3/4-
	410х1820
	530х1050
	185

	TS 95-18M
	1,5-/1,5-/1-
	470х1940
	710х1060
	

	TS 95-21M
	
	560х1780
	710х1060
	

	TS 95-24M
	
	610х2038
	910х1130
	185


На первичном рынке установки для умягчения воды представлены следующими предложениями:

Таблица 14.8. Первичный рынок

	Наименование
	Умягчитель воды 
	Умягчитель воды 
	Умягчитель воды 
	Умягчитель воды 

	серия
	TS 95-16 М
	TS 95-16 М
	TS 95-16 М
	TS 95-16 М

	цена, руб.
	174 467,00
	212 735,00
	215 500,00
	217 402,15

	год выпуска
	2014
	2014
	2014
	2014

	Источник информации
	http://cleanupwater.gidroteploservice.ru/market/vodopodgotovka/umyagchitel_ts_95-16_m/
	http://www.lider-climat.ru/internet-magazin/ochistka-vodyi/ustanovki-dlya-ochistki-vodyi/ustanovki-umyagcheniya-vodyi/ustanovki-nepreryivnogo-deystviyaserii-ts-/ustanovki-nepreryivnogo-deystviya-ts-95-16m.html
	http://filtry-ochistka-vody.ru/umyagchitel-ts-95-16-m
	http://www.elec.ru/market/offer-13722420709.html


Вторичный рынок:
Вследствие сложности установки данного оборудования и его индивидуальности в зависимости от объекта, предложения по продаже аналогичного оборудования на рынке отсутствуют.

Стоимость монтажа

Наладка фильтров осветления, умягчения, обессоливания воды – 40-120 тыс. руб.
 

Пожарная сигнализация корпуса (инв.№ 1148, 1149, 1150, 3509) – 4 ед.

В документах Заказчика данный объект оценки носит название: 

Пожарная сигнализация корпуса (инв.№ 1148, 1149, 1150, 3509) – 4 ед., при визуальном осмотре оцениваемого имущества  и проверки исходных документов выяснилось, что объект оценки включает в себя:

· «Прибор приемно-контрольный охранно-пожарный ППКОП 01121-20-1 «Сигнал – 20ПSMD»,  Дата изготовления 2003 год, производитель НПО «Сибирский Арсенал». Срок службы 10 лет.

· Извещатель пожарно дымовой оптический точечный ИПД -3.1М. Дата изготовления 2005 год.

· Пульт контроля и управления охранно-пожарный «С2000». Дата изготовления 2005 год.

· Оповещатель охранно-пожарный с непрерывной индикацией. Дата изготовления 2006 год. Производитель ООО «ЭЛЕКОР плюс» г.Краснодар.

· Система речевого оповещения пожарная «РОКОТ». Дата изготовления 2006 год.Производитель НПО «Сибирский арсенал».

Охранно-пожарная сигнализация (ОПС) – это комплекс технических средств, предназначенных для своевременного оповещения о возгорании на объекте и формирования управляющих сигналов для систем оповещения о пожаре и автоматического пожаротушения. Основная цель – спасение жизни людей. 

Функции охранно-пожарной сигнализации:
· обнаружение пожара;

· обработка и протоколирование информации;

· формирование управляющих сигналов тревоги;

· формирование команды на включение автоматических установок пожаротушения и дымоудаления, систем оповещения о пожаре, технологического, электротехнического и другого инженерного оборудования объектов. 

Компоненты охранно-пожарной сигнализации:
В соответствии с вышеперечисленными функциями, составляющими охранно-пожарной сигнализации являются:

· сенсорные устройства – датчики и извещатели (обнаружение пожара);

· приемно-контрольные панели (сбор и обработка информации и формирование сигналов);

· периферийные устройства;

· оборудование центрального управления охранно-пожарной сигнализацией – для крупномасштабных задач (например, центральный компьютер с установленным на нем программным обеспечением для управления ОПС). В небольших системах функцию централизованного управления выполняет охранно-пожарная панель. 

Функции приемно-контрольного прибора:
· питание охранных и пожарных извещателей по шлейфам ОПС;

· прием тревожных извещений от извещателей;

· формирование тревожных сообщений;

· передача сообщений на странцию централизованного наблюдения;

· формирование сигналов тревоги на срабатывание других систем.

Извещатели охранно-пожарной сигнализации отличаются друг от друга:

· типом контролируемого физического параметра;

· способом передачи информации на центральный пульт управления сигнализацией;

· принципом действия чувствительного элемента.

По принципу контроля физических параметров извещатели охранно-пожарной сигнализации делятся на:

· дымовые и тепловые пожарные датчики; 

· датчики утечки воды;

· датчики утечки угарного или природного газа;

· инфракрасные и радиоволновые детекторы движения; 

· акустические датчики разбития стекла;

· дверные/оконные магнитоконтактные датчики; 

· виброакустические датчики;

· микроволновые детекторы движения.

По принципу формирования информационного сигнала о проникновении на объект или пожаре извещатели ОПС делятся на:

· активные - генерируют сигнал и реагируют на изменение его параметров в охраняемой зоне; 

· пассивные - реагируют на изменение параметров окружающей среды, вызванное вторжением нарушителя или возгоранием.

Системы пожарной сигнализации по видам


Согласно принципу действия системы и ее возможностям, системы пожарной сигнализации подразделяются на:

· пороговые – неадресные извещатели в данной системе имеют фиксированный порог чувствительности, при этом группа извещателей включается в общий шлейф охранно-пожарной сигнализации, в котором в случае срабатывания одного из приборов охранно-пожарной сигнализации формируется обобщенный сигнал тревоги (номер датчика о помещение на станции не указываются, инициируется только номер шлейфа). Применение неадресных систем целесообразно для небольших объектов (не более 30-40 помещений). 

· адресные – в данных системах анализ состояния окружающей среды и формирование сигнала также производится самим датчиком, но в шлейфе сигнализации реализуется протокол обмена, позволяющий определить, какой именно извещатель сработал, что предоставляет точную информацию о зоне пожара. 

· адресно-аналоговые – системы этого типа являются центром сбора телеметрической информации, поступающей от извещателя. В такой системе применяются «интеллектуальные» извещатели охранно-пожарной сигнализации, в которых текущие значения контролируемого параметра вместе с адресом передаются прибором  по шлейфу охранно-пожарной сигнализации. Так, для теплового датчика станция постоянно контролирует температуру воздуха в месте его установки, для дымового - концентрацию дыма. По характеру изменения этих параметров именно станция, а не извещатель, как в случае адресных систем, формирует сигнал о пожаре. Такой способ мониторинга используется для раннего обнаружения тревожной ситуации, получения данных о необходимости технического обслуживания приборов вследствие загрязнения или других факторов. Кроме этого, адресно-аналоговые системы позволяют, не прерывая работу охранно-пожарной сигнализации, программно изменять фиксированный порог чувствительности извещателей при необходимости их адаптации к условиям эксплуатации на объекте.

Прибор приемно-контрольный охранно-пожарный ППКОП 01121-20-1 «Сигнал – 20ПSMD.
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Предназначен для использования в составе ИСО «Орион» для контроля различных типов охранных и пожарных неадресных извещателей, контакторов и сигнализаторов с нормально-замкнутыми или нормально-разомкнутыми контактами и релейного управления внешними исполнительными устройствами.






Таблица № 14.9. Характеристики прибора

	Наименование параметра
	Значение параметра

	Количество радиальных неадресных шлейфов сигнализации (ШС)
	20

	Макс. сопротивление проводов ШС без учета оконечного сопротивления
	1 кОм для охранных ШС

	
	100 Ом для пожарных ШС

	Допустимое сопротивление утечки между проводами ШС или каждым проводом и "землёй"
	20 кОм для охранных ШС

	
	50 кОм для пожарных ШС

	Подключаемые к ШС устройства
	Неадресные охранные и пожарные извещатели с релейным выходом
	Без ограничений

	
	Неадресные охранные извещатели, питающиеся от ШС
	с общим током потребления до 3 мА

	
	Неадресные пожарные извещатели, питающиеся от ШС
	с общим током потребления до 3 мА (с общим током потребления до 1,2 мА при одновременном включении тепловых и дымовых извещателей)

	Напряжение на каждом входе ШС
	24 В ÷ 19 В при установке оконечного резистора 4,7 кОм± 5% и токе потребления извещателей 0 ÷ 3 мА,

	
	27 ± 0,5 В при обрыве ШС

	Ограничение тока в короткозамкнутом ШС
	26,5 мА (не более 20 мА через сработавший извещатель, при напряжении на извещателе более 6,8 В)

	Световая индикация
	1 индикатор отображения режимов

	Встроенный звуковой сигнализатор
	нет

	Датчик вскрытия корпуса
	микроконтакт

	Энергонезависимый буфер событий
	62 сообщения

	Интерфейс
	RS-485, протокол Орион

	Питание прибора
	от внешнего источника постоянного тока

	Напряжение питания
	10,2 ÷ 28,0 В постоянного тока

	Количество вводов питания
	2

	Потребляемый ток
	в дежурном режиме (зависит отколичества токопотребляющих извещателей в ШС)
	200 – 300 мА при напряжении питания 24 В

	
	
	400 – 600 мА при напряжении питания 12 В

	
	в режиме Пожар
	350 мА при напряжении питания 24 В

	
	
	650 мА при напряжении питания 12 В

	Готовность к работе после включения питания
	не более 3 с

	Внешний считыватель электронных идентификаторов (ЭИ)
	1 вход

	Интерфейс подключаемых считывателей
	Dallas Touch Memory, iButton

	Управление светодиодами считывателя
	Двумя светодиодами (зеленым и красным). Сигнал управления "+5В КМОП" с ограничением тока при прямом подключении светодиодов на уровне 10 мА

	Управление звуковым сигнализатором считывателя
	Есть. Сигнал управления "+5В КМОП"

	Выходы
	5 шт.

	Электромагнитные реле (сухой контакт)
	3 шт.:

	
	28 В-0,8 А или

	
	80 В - от 0,1 мА до 50 мА

	Электромагнитные реле
	2 шт.:

	
	2 шт.: 12 или 24 В (определяется напряжением питания прибора), до 0, 8 А, с контролем цепей подключения нагрузки на обрыв и короткое замыкание, (ток контроля 1,5 мА), защита от перегрузки по току

	Рабочий диапазон температур
	от -30 до +50 °C

	Относительная влажность
	до 98% при +25 °C

	Степень защиты корпуса
	IР20

	Материал корпуса
	«Сигнал-20П исп.01»
	металл

	
	«Сигнал-20П SMD»
	пластик

	Габаритные размеры
	«Сигнал-20П исп.01»
	229х136х41 мм

	
	«Сигнал-20П SMD»
	230x135x37 мм

	Вес прибора
	«Сигнал-20П исп.01»
	не более 0,8 кг

	
	«Сигнал-20П SMD»
	не более 0,5 кг

	Средний срок службы
	10 лет

	Программирование прибора
	программа UProg.exe

	Подключение к ПК
	через интерфейс RS-485 с помощью преобразователя интерфейсов

	Тип крепления
	настенный навесной


Таблица 14.9. Первичный рынок

	Наименование
	Прибор приемно-контрольный охранно-пожарный
	Прибор приемно-контрольный охранно-пожарный
	Прибор приемно-контрольный охранно-пожарный
	Прибор приемно-контрольный охранно-пожарный

	Серия
	Сигнал - 20П SMD
	Сигнал - 20П SMD
	Сигнал - 20П SMD
	Сигнал - 20П SMD

	Цена,руб.
	2 530,00
	2 474,66
	2 845,00
	2 520,00

	Год выпуска
	2014
	2014
	2014
	2014

	Источник информации
	http://delovoy-kirov.ru/id29702/products/118556
	http://shop.nag.ru/catalog/07827.Ohranno-pozharnaya-signalizatsiya/07980.Pribory-priemo-kontrolnye-pulty/07867.Signal-20P
	http://www.etm.ru/cat/nn/5116462/
	http://sector-sb.ru/catalog/ops/orion/apparatnie_sredstva_orion/signal-20p_smd


Извещатель пожарно - дымовой оптический точечный ИПД -3.1М

[image: image28.jpg]



Извещатель пожарный дымовой оптический точечный ИПД 3.1М предназначен для обнаружения признаков пожара в закрытых помещениях различных зданий и сооружений, сопровождающихся появлением дыма, и передачи сигнала «Пожар» приёмно контрольным приборам. Извещатель рассчитан на круглосуточную непрерывную работу с ППк по двухпроводному шлейфу пожарной сигнализации с номинальным напряжением шлейфа 12 или 24В. 

Устройство и принцип работы извещателя ИПД 3.1М.

Принцип действия извещателя основан на контроле оптической плотности среды. 
Извещатель представляет собой конструкцию, состоящую из пластмассового корпуса, внутри которого размещены оптическая система и электронный блок обработки сигналов и управления индикацией состояния. 

Посредством четырех контактного разъема извещатель соединяется с базой. 
При отсутствии дыма в чувствительной области оптической системы, извещатель подключенный к ППК, будет находится в дежурном режиме работы, о чем свидетельствуют периодические вспышки светодиодного индикатора. 
При появлении дыма в чувствительной области оптической системы извещателя электронная схема формирует сигнал «пожар» скачкообразным изменением внутреннего сопротивления, что приводит к увеличению тока в цепи шлейфа пожарной сигнализации. В режиме «пожар» светодиодный индикатор горит постоянно или мигает с частотой, определяемой ППК со знакопеременным шлейфом.

Размещение и монтаж извещателей ИПД 3.1М.

Для размещения извещателей необходимо выбирать места, в которых обеспечивается минимальные вибрации строительных конструкций, минимальная освещенность, максимальное удаление от источников электромагнитных помех (электропроводка), инфракрасного излучения(тепловые приборы), исключение попадания на корпус и затекания со стороны розетки воды, отсутствие выделения газов, паров и аэрозолей,способных вызвать коррозию. Извещатели соединяются со шлейфом пожарной сигнализации с помощью баз, к которым они подключаются. 
При проведении ремонтных работ должна быть обеспечена защита извещателей от попадания на них строительных материалов (краски, цементной пыли и т.п.).






                          Таблица № 14.10. Характеристики ИПД 3.1 М

	Чувствительность извещателя
	от 0,05 до 0,2 дБ/м

	Инерционность
	не более 10 с

	Диапазон питающих напряжений
	от 10 до 30 В

	Способ формирования выходного сигнала
	бесконтактный

	Способ подключения к ППК
	двухпроводная линия

	Ток потребления в дежурном режиме
	не более 0,095 мА

	Ток потребления в режиме «пожар»
	от 6 до 36 мА

	Внутреннее сопротивление в режиме «пожар»
	не более 500 Ом

	Габаритные размеры извещателя
	диаметр 100 мм ; высота 48 мм

	Масса (кг)
	не более 0,15 кг

	Рабочие температуры
	от – 30 до + 55С

	Средний срок службы
	не менее 10 лет


Таблица 14.11. Первичный рынок

	Наименование
	Извещатель пожарный дымовой оптический точечный 
	Извещатель пожарный дымовой оптический точечный 
	Извещатель пожарный дымовой оптический точечный 
	Извещатель пожарный дымовой оптический точечный 

	серия
	ИПД - 3.1 М
	ИПД - 3.1 М
	ИПД - 3.1 М
	ИПД - 3.1 М

	цена,руб.
	165,00
	170,00
	162,00
	194,00

	год выпуска
	2014
	2014
	2014
	2014

	Источник информации
	http://www.estec.ru/product/ipd-31m-izveshatel-pozharnyj-dymovoj-optiko-elektronnyj/
	http://www.aktivsb.ru/prod-204.html
	http://www.vegass.ru/shop/ohranno_pozharnyie_sistemyi/arton/izveshchateli_pozharnyie_arton/ipd_3.1m__b3b87b53-info.html
	http://secandsafe.ru/katalog_oborudovaniya/ohranno_pojarnaya_signalizaciya/izveschateli_pojarnye/dymovye/ip_212_45_marko.html


Пульт контроля и управления охранно-пожарный «С2000»
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"С2000" предназначен для информационного объединения приборов ИСО «Орион» с целью организации единого центра управления и сбора системных сообщений, объединения шлейфов сигнализации в разделы, создания перекрестных связей между разделами и выходами разных приборов, расширения возможностей отображения информации.
Взаимодействие между пультом "С2000" и приборами ИСО «Орион» по интерфейсу RS-485 происходит с передачей информации в протоколе «Орион».

· Обеспечивает отображение системных сообщений на символьном жидкокристаллическом экране и их сохранение в энергонезависимом буфере (архиве) с возможностью просмотра. Управляет отображением состояний разделов на блоках индикации «С2000-БИ» и «С2000-БКИ». Для лучшего восприятия сообщений возможно задание текстовых описаний разделов и пользователей.

· Позволяет управлять разделами (ставить на охрану, снимать с охраны), используя PIN-код, на самом пульте или клавиатурах «С2000-К» и «С2000-КС», ключами Touch Memory или картами Proximity с любого прибора, имеющего вход для подключения считывателя, с блоков «С2000-БКИ», SMS сообщениями через «УО-4С».

· Обеспечивает разграничение прав доступа пользователей к функциям управления.

· Имеет функцию автоматического управления выходами приемно-контрольных приборов, пусковых и релейных блоков по 35 различным программам.

· Имеет возможность подключения принтера с последовательным интерфейсом RS-232 для документирования событий или ПК с программным обеспечением АРМ «С2000» для отображения событий, состояний разделов и шлейфов сигнализации.

· Обеспечивает передачу извещений приборами «УО-4С», «С2000-ПП» и, ограниченно, приборами «С2000-ИТ» и «УО Орион».

· Конфигурирование пульта в программе «Pprog.exe» или в программном модуле Администратор базы данных АРМ «Орион Про».







Таблица № 14.12. Характеристики прибора С-2000

	Наименование параметра
	Значение параметра

	Количество приборов и устройств ИСО «Орион», подключаемых к линии RS-485, не более
	127

	Интерфейс RS-485
	1

	Длина линии связи RS-485, м, не более
	3000

	Интерфейс RS-232
	1

	Количество устройств, подключаемых к выходу RS-232
	1 (компьютер с АРМ или принтер)

	Длина линии связи RS-232, м, не более
	20

	Количество шлейфов сигнализации и адресных извещателей, группируемых в разделы, не более
	512

	Количество управляемых в автоматическом режиме релейных выходов, не более
	255

	Количество разделов, не более
	255

	Количество пользовательских паролей, не более
	511

	Объем журнала событий
	1023

	Жидкокристаллический индикатор
	1 строка х 16 символов, с подсветкой

	Питание
	от резервированного источника постоянного тока

	Напряжение питания, В
	от 10,2 до 28,4

	Средний ток потребления в дежурном режиме, мА
	при напряжении питания 12 В
	45

	
	при напряжении питания 24 В
	25

	Максимальный ток потребления в тревожном режиме, мА
	при напряжении питания 12 В
	60

	
	при напряжении питания 24 В
	35

	Рабочий диапазон температур, °C
	от +1 до +40

	Степень защиты оболочкой
	IP20

	Масса, кг, не более
	0,3

	Габаритные размеры, мм
	146х105х35

	Тип подключения к прибору
	клеммная колодка под винт, провод от 0,2 до 1,5 кв.мм

	Способ монтажа
	настенный навесной


Таблица № 14.13. Первичный рынок
	Наименование
	Пульт контроля и управления охранно-пожарный
	Пульт контроля и управления охранно-пожарный
	Пульт контроля и управления охранно-пожарный
	Пульт контроля и управления охранно-пожарный

	серия
	С -2000
	С -2000
	С -2000
	С -2000

	цена,руб.
	4 138,00
	4 127,00
	4 377,00
	4 125,00

	год выпуска
	2014
	2014
	2014
	2014

	Источник информации
	http://www.aktivsb.ru/prod-420.html
	http://www.dozorshop.ru/Integrirovannaja-sistema-ohrany-Orion/S2000-Pult-kontrolja-i-upravlenija-ohranno-pozharnyj.html
	http://магазин-коннект.рф/product/pul-t-kontrolya-i-upravleniya-ohranno-pozharny-j-s2000/
	http://01moskau.nethouse.ru/products/8751262


Оповещатель охранно-пожарный  непрерывной индикацией Элекор 10(ССУ-1)

Оповещатель предназначен для выдачи сигнала тревоги или аварийного сигнала в виде звука модулированной частоты. Оповещатель является является пожаробезопасным в нормальном и в аварийном (до 24 часов непрерывного включения питания) режимах работы.
Корпус оповещателя защищен от попадания твердых тел и капель воды и имеет степень защиты оболочки 1Р42 по ГОСТ 14254-80. При применении оповещателя на открытом воздухе устнавливать его под навес или козырек для защиты от прямого попадания на оповещатель дождя или брызг воды. "Плюс" питания подается на красный (желтый, оранжевый), "минус" - на белый (синий, черный) провод питания.
Оповещатель крепится вертикально двумя шурупами или болтами диаметром не более 6мм на расстояние 100мм. Рабочее положение проводом  вниз.
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                                                         Таблица № 14.14. Технические характеристики 

	Напряжение питания
	220 В с частотой 50Гц

	Потребляемый ток
	250 мА

	Уровень звукового давления на расстоянии 1м по оси излучения
	не менее 10 дБ

	Рекомендуемый режим работы оповещателя
	повторно-кратковременный 5 минут включен, 5 минут выключен

	Количество циклов "включен-выключен"
	не менее 6000

	Диапазон рабочих температур
	-30…+50оС

	Относительная влажность
	98% при 25 С


Таблица № 14.15. Первичный рынок
	Наименование
	Оповещатель охранно-пожарный
	Оповещатель охранно-пожарный
	Оповещатель охранно-пожарный
	Оповещатель охранно-пожарный

	Серия
	Элекор-10 (ССУ-1)
	Элекор-10 (ССУ-1)
	Элекор-10 (ССУ-1)
	Элекор-10 (ССУ-1)

	Цена, руб.
	397,00
	402,20
	383,00
	335,00

	Год выпуска
	2014
	2014
	2014
	2014

	Источник информации
	http://www.ps99.ru/catalog/492/7118/7130/7143/
	http://elektro.msk.ru/%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD/ohrannye-i-pogarnye-izveshateli-opoveshateli
	http://big-supermarket.ru/ssu-1/
	http://www.tinko.ru/p-223569.html


Система речевого оповещения пожарная «РОКОТ»
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Рис.№ 14.5.  Внешний вид системы оповещения


Система речевого оповещения пожарная "Рокот" предназначена для трансляции речевой информации, предварительно записанных речевых сообщений при возникновении пожара или других экстремальных ситуаций. 
  
Система состоит из прибора управления оповещением "Рокот" (в дальнейшем - прибор) и акустических систем "АС-2-1", "АС-2-3" (в дальнейшем - АС), подключенных с помощью соединительных линий. 
    
Прибор предназначен для установки внутри защищаемого объекта и рассчитан на круглосуточную непрерывную работу. 

Особенности прибора

· Прибор обеспечивает речевое оповещение, воспроизводя записанное при его изготовлении тревожное сообщение.

· Прибор имеет выход оповещения, к которому могут быть подключены четыре АС.

· Прибор обеспечивает автоматический переход на питание от аккумуляторной батареи (далее - АБ) или от внешнего источника питания при пропадании напряжения сети и обратно с сохранением функционального состояния.

· Прибор при наличии сетевого напряжения заряжает встроенную АБ в буферном режиме.

· Прибор имеет функции контроля наличия АБ и защиты АБ от глубокого разряда.

· Прибор защищен от короткого замыкания, переполюсовки выводов АБ.

· Прибор осуществляет непрерывный контроль линии управления (в дальнейшем - ЛУ) и периодический автоматический контроль линии оповещения (в дальнейшем - ЛО) на отсутствие замыканий или обрывов.

· Усилитель мощности звукового сигнала, используемый в приборе, имеет защиту от короткого замыкания ЛО.

· Для проверки подключенных АС на слух, возможно использование режима тестового оповещения.

Речевые сообщения, записанные при изготовлении прибора.


Тревожное сообщение: "Внимание! Пожарная тревога! Всем сотрудникам и посетителям необходимо срочно покинуть здание". 

Тестовое сообщение: "Внимание! Идёт проверка системы автоматического речевого пожарного оповещения "Рокот".





                                  Таблица № 14.16.  Технические характеристики

	Напряжение питания от сети переменного тока
	160...253 В

	Номинальная ёмкость встроенного аккумулятора
	2,2 Ач

	Диапазон рабочих температур
	-10...+55 °С

	Масса без аккумулятора не более
	3 кг 

	Габаритные размеры
	255х210х80 мм

	Срок службы не менее
	10 лет


Таблица № 14.17. Первичный рынок
	Наименование
	Система речевого оповещения пожарная 
	Система речевого оповещения пожарная 
	Система речевого оповещения пожарная 
	Система речевого оповещения пожарная 

	серия
	Рокот
	Рокот
	Рокот
	Рокот

	цена,руб.
	1 148,00
	1 190,00
	1 190,00
	1 230,00

	год выпуска
	2014
	2014
	2014
	2014

	Источник информации
	http://video-arsenal.ru/products/2115235
	http://www.tinko.ru/p-019095.html
	http://www.magazin-opo.ru/Nabat_Sistema_rechevogo_opovecsheniya_pozharnaya_Rokot
	http://mis-security.ru/index.php?route=product/product&product_id=100


Монтаж системы пожарной сигнализации

Оказание услуги по монтажу пожарной сигнализации включает в себя:

· Поставку материалов и оборудования. Входной контроль качества.

· Прокладку кабельных трасс (для проводных систем).

· Установка оконечных устройств.

· Совмещение с инженерными системами здания: управление вентиляцией, лифтами, контролем доступа и др. в режиме «пожар».

· Пуско-наладочные работы пожарной сигнализации.

· Подготовку исполнительной документации.

· Сдачу выполненных работ в Госпожнадзор (по желанию Заказчика).

· Сдачу работ Заказчику, обучение пользованию сигнализацией.

Основой пожарной системы сигнализации является отечественная система, монтируемая в офисном помещении с подвесными потолками с наружной прокладкой кабеля в коробе. Данная система монтируется совместно со световой и звуковой системой оповещения о пожаре.

Расчет стоимости монтажа пожарной сигнализации:
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 Коэффициент дополнительной наценки при наборе дополнительных функций:
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 Расчет стоимости вашей пожарной сигнализации осуществляется следующим образом:

· Площадь помещения перемножается на цену указанную в таблице расчета стоимости монтажа, в результате получается максимальная стоимость монтажа пожарной сигнализации.

· Далее полученная стоимость монтажа умножается на коэффициент выбранных дополнительных функций исходя и таблицы коэффициентов дополнительной наценки на дополнительные функции пожарной сигнализации.

· В результате вычислений получается примерная минимальная и максимальная стоимость монтажа пожарной сигнализации помещения.

Окончательная стоимость работ по монтажу пожарной сигнализации будет определена после осмотра объекта монтажа и предварительного составления проекта. 


Используя калькулятор расчета, рассчитаем примерную стоимость установки пожарной сигнализации в корпуса 1-5 курортного отеля «Ателика Гранд Гамма»:
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Рис. 14.6.Стоимость работ и материалов по 1 корпусу


Стоимость (примерная) работ и материалов по установлению пожарной сигнализации в оцениваемых корпусах составит: 2 233 500 рублей.

Прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (инв.№ 5688) – 1ед.

В документах Заказчика данный объект оценки носит название: 

Прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (инв.№ 5688) – 1ед., визуальный осмотр данного прожектора оказался возможен только издали, так как прожектор установлен на крыше административного здания, доступа на которую не было. Технической документации, документов на поставку данного прожектора и пр. Заказчиком не было предоставлено. Со слов ответственного работника ООО «ОК «Гамма» данный прожектор имеет характеристики: мощность 4 кВт, напряжение 220 В.

На рынке модели «зенитных» прожекторов фирмы PR Lighting занимают одно из ведущих мест.

Световое оборудование «PR Lighting» уже не первый год занимает лидирующие позиции на мировом рынке шоу-техники. Звезды используют его в сотнях концертов, «Мисс мира», главное шоу индустрии красоты,  несколько лет подряд обеспечивалось светом PR Lighting. Ледовое шоу с «PR Lighting» было занесено в Книгу рекордов Гиннесса.

Оборудование PR Lighting производится уже более двадцати лет и за эти годы обрело уважение и доброе имя во многих странах мира. Сейчас оно импортируется в 70 стран. Впервые оборудование PR Lighting появилось в России в конце девяностых, благодаря компании Asia Music.

Все оборудование прошло сертификацию ГОСТ Р. Высококачественная оптика, которая применяется в этих приборах, заслуживает отдельного внимания. Световой луч, проходящий через все детали оптики, теряет самый минимум яркости. 

На заводе PR Lighting существует входной контроль запчастей, что исключает попадание бракованных деталей внутрь прибора. Все комплектующие проходят тщательную проверку и тестируются на специальном оборудовании.

На заводских производственных линиях существует жесткий контроль качества сборки. 

PR Lighting HEAD LIGHT 4000 - зенитный прожектор для лампы HMI-4000W, виден с расстояния до 10 км. Выбрасывает пучок ярких белых лучей, расположенных в форме вращающегося «лунного цветка». Достигает дальности до 10 км. Автоматический поворот луча по горизонтали на 150 градусов, ручная настройка угла наклона в вертикальной плоскости. Эффект, создаваемый этим прибором, установленным на крыше вашего заведения, привлечет внимание потенциальных посетителей на достаточно большом расстоянии. Водостойкость и автоматическая защита от перегрева делают этот прибор всепогодным для применения под открытым небом в любых атмосферных условиях.
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Рис. 14.7. Внешний вид прожектора PR Lighting HEAD LIGHT 4000

 Эффект: лунный цветок

 Питание: напряжение: 220 В., частота: 50 Гц.
 Лампа: металлогалогенная, вольтаж: 200 В., мощность: 4000 Вт., цоколь: SFa 21. 
 Потребляемая мощность: 4100 Вт.
 Управление: Auto.
 Габариты: высота: 780 мм., ширина: 540 мм., длина: 740 мм., вес: 85.4 кг.

                      Таблица № 14.18. Первичный рынок
	Наименование
	Зенитный прожектор
	Зенитный прожектор
	Зенитный прожектор
	Зенитный прожектор

	Серия
	PR Lighting HEAD LIGHT 4000
	PR Lighting HEAD LIGHT 4000
	PR Lighting HEAD LIGHT 4000
	PR Lighting HEAD LIGHT 4000

	Цена, руб.
	127 384,00
	136 301,00
	121 015,00
	149 123,00

	Год выпуска
	2014
	2014
	2014
	2014

	Источник информации
	http://www.muzzdvor.ru/catalog/element/61312/
	http://jool.ru/prozhektory-svetilniki-kolorchendzhery/pr-lighting-head-light-4000-zenitnyi-prozhektor-dlya-lampy-hmi-4000w-bez-lampy.html
	http://www.artzvuk.ru/catalog/prozhektori_zenitnie/14606/
	http://voww.ru/scenicheskoe-oborudovanie/pr-lighting-head-light-4000-zenitnyj-prozhektor-dlya-lampy-hmi-4000w-s-lampoj.html


Шкаф пекарский UNOX XB 893 (инв.№ 5898) – 1ед.

 Итальянская компания UNOX, основанная в 1990 году,  является лидером на мировом рынке профессионального оборудования. Строжайший контроль качества выпускаемой продукции в сочетании с проведением собственных научных исследований и активным внедрением инноваций позволяет компании производить надёжное и производительное профессиональное оборудование. В настоящее время техника компании экспортируется более чем в 100 стран мира. Ежегодно продаётся свыше 130000 единиц продукции, что является абсолютном рекордом в этом сегменте рынка. 

Профессиональное оборудование торговой марки UNOX используется в тысячах кафе и ресторанов по всему миру

Ключевым направлением развития компании является достижение идеального баланса между простотой и функциональностью производимой техники. За свою историю компания UNOX разработала и запатентовала более пятидесяти собственных идей, ставших настоящими открытиями в сфере производства профессионального оборудования для приготовления пищи. Техника UNOX сейчас - это современное, удобное в использовании оборудование, отвечающее мировым стандартам качества. Одним из важнейших направлений работы компании является забота об окружающей среде.  Компания UNOX производит профессиональное оборудование, предназначенное для применения на предприятиях общественного питания, в сфере гастрономии, а также на производстве хлебобулочных и кондитерских изделий.​

Шкафы пекарские UNOX предназначены для выпекания мучных изделий на предприятиях общепита. Они выпускаются на заводе итальянского производителя, который пользуется авторитетом на рынке теплового коммерческого оборудования с 1990 года. 

Шкафы пекарские UNOX оснащаются электронной панелью управления. Встроенный парообразователь инжекторного типа в совокупности с системой циркуляции позволяют очень быстро насыщать паром внутренний объем устройства. А степень насыщения паром в оборудовании этого итальянского производителя превосходит аналогичный параметр в пароконвектомате в несколько раз. Эти устройства имеют превосходно отлаженную систему распределения горячего воздуха.
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Рис. 14.8. Внешний вид шкафа пекарский UNOX XB 893

Пекарский шкаф UNOX XB 893 с пароувлажнением предназначен для приготовления замороженной выпечки и замороженных кондитерских изделий на предприятиях общественного питания и торговли.




                              Таблица № 14.19. Технические характеристики пекарского шкафа UNOX XB 893

	Тип печи
	с парообразованием и подключением к водопроводу

	Подключение
	380 В

	Количество уровней
	10

	Противень
	600х400 мм

	Расстояние между уровнями
	80 мм

	Температурный режим
	от 30 до 260 °С

	Управление
	механическое

	Мощность
	15.8 кВт

	Ширина
	860 мм

	Глубина
	882 мм

	Высота
	1250 мм

	Вес (без упаковки)
	112 кг

	Страна-производитель
	Италия


Режимы выпечки:

· Выпечка в режиме конвекции при температуре 30°C-260°C.

· Выпечка в режиме конвекция + пар при температуре 48°C-260°C.

· Максимальная температура предварительного разогрева 260° C.

Распределение воздушных потоков в камере готовки:

· Технология AIR.Plus: несколько вентиляторов с реверсивным движением.

· Технология AIR.Plus: две скорости вентилятора.

Управление климатом в камере готовки:

· Технология DRY.Plus: быстрое изъятие влажности из камеры готовки.

· Технология STEAM.Plus: ручная подача влажности в камеру.

Запатентованная дверца:

· Дверные петли выполнены из высокопрочного самосмазывающегося технополимера (для дверей с боковым открытием).

· Реверсивная дверца с возможностью перевешивания даже после установки печи.

· Блокировка произвольного открытия дверцы в позициях 60°-120°-180°.

Вспомогательные функции:

· Технология Protek.SAFE™: максимальная эффективность теплоизоляции и безопасность в работе (холодное стекло на двери и наружная поверхность печи).

· Отображение времени, оставшегося до конца готовки.

· Непрерывная работа печи «INF».

Технические детали:

· Камера из нержавеющей стали (DIN 1.4301) с закругленными углами для гарантии максимальной гигиены.

· Освещение камеры галогеновыми лампами с длительной жизнеспособностью.

· Дверной замок реализован из высокопрочного углеродного волокна.

· Съемное внутреннее стекло для облегчения чистки.

· Профилированные направляющие из нержавеющей стали L-образной для удобной загрузки.

· Небольшой вес – надежная конструкция, благодаря применению инновационных материалов.

· Ограничитель температуры для безопасности.

Таблица № 14.20. Первичный рынок
	Наименование
	Шкаф пекарский
	Шкаф пекарский
	Шкаф пекарский
	Шкаф пекарский

	Серия
	UNOX XB 893 
	UNOX XB 893 
	UNOX XB 893 
	UNOX XB 893 

	Цена, руб.
	147 700,00
	152 852,00
	147 700,00
	136 667,00

	Год выпуска
	2014
	2014
	2014
	2014

	Источник информации
	http://www.entero.ru/item/31518
	http://www.rproject.ru/shop/4716/5850/
	http://www.whitegoods.ru/goods/33090.htm
	http://inoxtrend.ru/index.php?route=product/product&product_id=11547


Контроллер (инв.№ 5199-5202) – 5 ед.

В документах Заказчика данный объект оценки носит название: Контроллер (инв.№ 5199-5202) – 5 ед., при визуальном осмотре оцениваемого имущества  и проверки исходных документов выяснилось, что объект оценки представляет собой электронную систему контроля и управления доступом VingCard (Норвегия). 
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Данная система предназначена для установки на межкомнатных дверях номерного фонда и служебных помещений гостиниц всех категорий.

Первый карточный замок для использования в гостиницах разработала норвежская фирма VingCard AS. Сейчас она является лидером по внедрению электронных замков для гостиниц по всему миру.

Гостиничные замки от компании VingCard - это полнофункциональные запирающие устройства, управляемые картой (могут быть карты с магнитной полосой (контактные), чип-карты (смарт-карты) и бесконтактные RFID карты), которые выдаются как гостям гостиницы, так и персоналу.



 Преимущества системы VingCard 

· Электронная секретная часть находится в замке на внутренней стороне двери.

· Возможность не ставить массивную наружную накладку (в некоторых моделях).

· Возможность установки механических цилиндров, что является стандарто.

· ведущих гостиничных сетей (Radisson, Sheraton, Hilton) — Patented by VingCard.
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Электронные замки VingCard для представлены двумя моделями: CLASSIC и SIGNATURE. Основной вид ключей для обеих моделей — магнитная карта. Также возможно применение специальных видов ключей: радиоуправляемых бесконтактных карт RFID — Radio Frequency Identification, брелоков, браслетов и телефонов с технологией NFC.


Электронные замки производства VingCard работают под управлением комплексов 2100 PLUS или VISION.

Система VISION с полнофункциональной и гибкой системой контроля подходит большим по размеру гостиницам. Можно выбрать одну из систем: VISION Basic или VISION Advanced. Используя программное обеспечение Windows, легко установить связь между системой VISION и АСУ гостиницы, под управлением операционных систем DOS, UNIX, Windows® 98/2000/NT/XP.

SMART Basic – базовый комплект, включающий в себя все необходимое для установки работы системы: 
· замок SMART by VingCard в отделке матовый хром или матовая латунь;

· корпус замка американского или европейского стандарта, не требующие смазки;

· механический цилиндр для экстренного открывания замка (опция); 
механизм «антипаника» на каждом замке, обеспечивающий беспрепятственный выход из номера; 
· литые латунные ручки, не требующие смазки, с механизмом самоподтяжки; 
все необходимое для сборки замка, а также инструкции и шаблон для врезки замка; 
уникальная карточка «конфигурации», для перевода замка в режим программирования; 
карточка «диагностики» для быстрого выявления проблемы;
· карточка экстренного открывания;
· мастер карты для служащих;
· набор гостевых карт.

Изучив рынок систем электронного доступа оценщик пришел к выводу, что представленные к оценке контроллеры являются неотъемлемой частью системы электронного доступа и на рынке купить отдельно только контроллер, не представляется возможным. Для расчета стоимости данной системы необходимы заполненные опросные листы с пожеланиями по картам, количеству замков системы и контроллеров.

На рынке имеются предложения по продаже замков от системы VingCard:

Таблица № 14.21. Первичный рынок
	Наименование
	замок от VinCard
	замок от VinCard
	замок от VinCard
	замок от VinCard

	Серия
	Signature от Vingcard
	Signature RFID от Vingcard
	Classic от Vingcard
	Classic RFID

	Цена, руб.
	12 100,00
	12 161,00
	12 127,00
	15 061,00

	Год выпуска
	2014
	2014
	2014
	2014

	Источник информации
	http://tech-success.ru/price/avtomatizaciya-elektronnye-z/elektronnyie-zamki-vingcard
	http://tech-success.ru/price/avtomatizaciya-elektronnye-z/elektronnyie-zamki-vingcard
	http://tech-success.ru/price/avtomatizaciya-elektronnye-z/elektronnyie-zamki-vingcard
	http://www.build.ru/goods/38056


Система пылеуборки PRO 6SR INVERT (инв.№ 3659) – 1ед.

В документах Заказчика данный объект оценки носит название: 

Система пылеуборки PRO 6SR INVERT (инв.№ 3659) – 1ед, при визуальном осмотре оцениваемого имущества  и проверки исходных документов выяснилось, что объект оценки представляет собой систему Центральной вакуумной пылеуборки (ЦПУ) «PRO 6 INVERT» финской компании PROTEKNO PUZAIR OY.

Гостиницы оценивают по уюту, а какой уют без чистоты? Как экономично и эффективно поддерживать постоянный порядок во всех помещениях гостиницы? Простое решение – система центрального пылеудаления. 

Для гостиниц основным преимуществом центральных пылесосов становится бесшумная уборка. Покой постояльцев не нарушит ни гудение двигателя, ни скрип колесиков традиционного пылесоса. Важно и то, что после уборки воздух в номере останется чистым.

Сегодня наличие системы центрального пылеудаления также необходимо как и центральное отопление. Центральный (проще говоря, встроенный) пылесос становится стандартным инженерным оборудованием в зданиях любого типа, но особенно данная система актуальна для гостиниц, санаториев, кинозалов, библиотек, косметологических центров.

По данным исследования, проведенного в НИИ им. Мечникова: 

· Пылесосы с водным фильтром повышают концентрацию пыли в воздухе после уборки в среднем на 50%;

· Пылесосы сухой уборки повышают концентрацию пыли в воздухе после уборки в среднем на 260%;

· Cистемы центрального пылеудаления снижают концентрацию пыли после уборки в среднем на 20%;

· По данным этого же исследования, системы центрального пылеудаления в 3 раза более эффективно удаляют клещей и аллергены в первые же часы работы за счет своей большей мощности;

· Использование систем центрального пылеудаления уменьшает симптомы аллергии на 40-60%. (Источник: Калифорнийский университет в Дэвисе)

Устройство системы центрального пылеудаления

Силовой агрегат устанавливается стационарно за пределами жилой зоны в любом подсобном помещении, в подвале или санузле. В стенах монтируются воздуховоды, заканчивающиеся специальными пневматическими розетками. Воздуховоды обычно прокладываются под подвесным потолком, в стенах или под стяжкой пола. Если ремонт уже закончен возможна закладка трубопровода в декоративные короба. Специальные клапаны-розетки монтируются в стены или в пол из расчета 50-80 кв.м. на один клапан. 
Вместе с оборудованием в состав системы входят уборочные шланги (9, 12 или 15 метров) с комплектом насадок, позволяющие сделать уборку быстрой и эффективной.

Принцип работы системы центрального пылеудаления
Включение пылесоса происходит автоматически простым присоединением шланга в ближайшую розетку. Длинный прочный и легкий шланг со множеством удобных насадок позволит добраться до самых труднодоступных мест. Пыльный воздух по пневмопроводам поступает в центральный агрегат, где обычно используется принцип двойной очистки воздуха. Сначала в циклоне (за счет центробежных сил происходит осаждение крупных частиц сора и пыли), а затем в воздушном фильтре (улавливающем более мелкие фракции). Очищенный воздух, выводится из здания наружу через систему труб для отвода воздуха. Таким образом, в зоне уборки происходит 100% удаление пыли. 
Замеры показывают, что регулярная эксплуатация системы центрального пылеудаления

делает воздух в помещении чище в несколько раз!

Основные преимущества систем центрального пылеудаления 

Достоинства: 

· БЕСШУМНОСТЬ УБОРКИ – обслуживающий персонал может убирать номера и коридоры в ЛЮБОЕ ВРЕМЯ дня и ночи – на месте уборки слышен лишь легкий шум всасываемого воздуха. При этом достигается АБСОЛЮТНАЯ ЧИСТОТА.

· 100% УДАЛЕНИЕ ПЫЛИ, включая самую мелкую, вместе с содержащимися в ней аллергенами, бактериями и вирусами. Во время уборки происходит дополнительный приток свежего воздуха. 

· ЭКОНОМИЧНОСТЬ: полное отсутствие расходных материалов, не нужно менять фильтры, большой ресурс работы силовых агрегатов, так как в них используются промышленные двигатели, при этом потребление электроэнергии остается на уровне обычных бытовых пылесосов.

· БЫСТРОТА И УДОБСТВО: - Эффективность уборки возрастает в 2-3 раза, благодаря использованию промышленных двигателей и отсутствию фильтров, мощность всасывания значительно увеличивается и не теряется в процессе эксплуатации. НАДЕЖНОСТЬ. Системы рассчитаны на ежедневную интенсивную эксплуатацию. Срок службы агрегата до 30 лет и более. Сохраняет 100% мощность в течение всего срока эксплуатации. Полная электробезопасность. Напряжение в розетке 24 вольта. Потребляемая мощность электродвигателя от 1,5 до 3 кВТ. Мощность всасывания 550 аэроВт и более. Разрежение в трубопроводе до 330 мБар.

Мировой опыт использования самого эффективного способа уборки помещений – централизованной вакуумной пылеуборки, насчитывает уже более 40 лет. 

В настоящее время компания HALTON PUZAIR OY (Финляндия) является ведущей на мировом рынке по производству оборудования для профессионального использования централизованной вакуумной уборки. Подобные системы используются широко и очень многообразно более чем в 20 странах мира. Ими оснащены жилые дома, общественные здания, офисы, отели, представительства крупных компаний, высокотехнологичные производства, круизные лайнеры, танкеры, ледоколы, военные корабли, театры, детские учреждения - всего более 60 000 систем.
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Рис. 14.9. Центральный силовой агрегат системы PUZER PRO

Система состоит из следующих элементов:

· силового агрегата PUZER PRO (модель в соответствии с проектом), с мусоросборником и воздушным фильтром. Создает разряжение воздуха в системе, необходимое для качественной уборки (находится в подсобном помещении); Т

· труб для отвода пыльного воздуха из убираемой зоны;

· клапанов-розеток (монтируются в стены или пол помещений в самых удобных с точки зрения уборки местах);

· уборочные шланги (6,8, 10 или 12 метров) с насадками для уборки мусора и пыли;

· труб для отвода воздуха за пределы здания. 

[image: image40.jpg]MPMHLMMMANIBHAS CXEMA CUCTEMBI Anst PUZER PRO 6 SR

|
ol

L

S

P

o

e
13 am)

|
|
|
]

-

oeounsii TpyBonporoa

MsKosam Tk sn. npasoa
AnesnoTpyEKa + 3n. nporon
P

Knanaw-posetia
Apoayswo knanan

enywirans

Cucrema PUZER PRO 6 OT 1 40 6 OAHOBpEMEHHsIX nonssosaTeneii




Уборка при наличии такой системы происходит следующим образом:
Пользователь соединяет уборочный шланг с клапаном-розеткой - включение пылесоса и системы в целом происходит автоматически! 


Так как центральный агрегат располагается вне жилых помещений, то уборка происходит бесшумно. 


Весь мусор транспортируется по трубам системы к центральному агрегату и аккумулируется в 100-литровом полиэтиленовом мешке контейнера-мусоросборника, который после заполнения легко удаляется и заменяется новым. 


Поступающий в центральный агрегат воздух проходит двойную очистку (фильтрацию) - сначала в циклоне (крупный мусор) и затем в воздушном фильтре тонкой очистки (класс EU 7) . Очищенный воздух выводится из здания наружу. Таким образом, в зоне уборки происходит 100% удаление всей пыли. 


Дополнительно воздуховоды прочищаются с помощью продувных клапанов, автоматически включающихся через определенные интервалы времени после окончания работы системы. Мощный воздушный поток очищает воздуховоды от остатков пыли и предотвращает возможные засоры. Фильтр тонкой очистки агрегата автоматически очищается сжатым воздухом, подаваемым с компрессора. 


Остановка работы всей системы происходит автоматически после отключения последнего пользователя. 


Воздуховоды выполнены из оцинкованных металлических или пластиковых труб (в зависимости от назначения объекта). Все элементы системы обеспечивают вакуум и не позволяют накапливаться пыли. Выпускной трубопровод системы сделан из воздуховода, используемого для вентиляции. 

Принцип работы системы 

Система включается автоматически, как только пользователь вставляет шланг в индустриальный клапан (7) и начинает уборку. Собранная пыль и мусор по трубам системы (1,2,3,4) транспортируются в циклон бункера (8), мусор и пыль аккумулируются в бункере, а воздух далее поступает в циклон силового агрегата PUZER PRO (9). Для дальнейшей очистки воздух попадает в патронный фильтр тонкой очистки XBPA (11). 

Далее очищенный воздух через турбину агрегата PUZER PRO отводится наружу (11), за пределы помещения. Дополнительно воздуховоды прочищаются с помощью продувных клапанов (6), автоматически включающихся через определенные интервалы времени после окончания работы системы. Остановка работы всей системы происходит автоматически после отключения последнего пользователя.( Рис.№   )
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Рис. 14.10.  Принцип работы системы PUZER PRO

Технические характеристики модели PRO 6SR INVERT
 представлены в Таблице № 14.22.
                                                                               Таблица № 14.22. Технические характеристики

	Наименование модели
	Pro 6 SR INVERT

	Корпус (RAL 7030)
	окрашенная сталь

	Турбина
	13 кВт

	Номинальный ток
	25 А

	Количество пользователей
	6

	Диаметр входной трубы
	108 мм

	Диаметр выпускного канала
	160 мм

	Диаметр труб основной магистрали
	110 мм

	Макс длина трубопровода (шланг 10 м) (один пользователь)
	300 м

	Макс длина трубопровода (шланг 10 м) (макс количество пользователей)
	105 м(d 75 мм)+25 м (d 2')

	Номинальное напряжение
	3~400 В

	Фильтр
	8 м2 (+8 м2 заменяемый)

	Макс объем воздуха
	1013 м3/ч

	Макс разряжение
	310 мбар

	Габариты
	1130+(700)'х1990х700

	Необходимая зона обслуживания
	спереди 800 мм, над 150 мм

	Тепловыделение
	20 % от макс мощности

	Уровень шума
	75 дБ

	Мусоросборный контейнер
	стальной бак 80 л, пласт пакет 100 л (прочный)

	Вес
	440 кг

	Компрессор
	нет


Таблица № 14.23. Первичный рынок
	Наименование
	Центральная система пылеудаления
	Центральная система пылеудаления
	Центральная система пылеудаления

	серия
	PRO 6SR INVERT 
	PRO 6SR INVERT 
	PRO 6SR INVERT 

	цена,руб.
	564 506,28
	564 525,00
	561 600,00

	год выпуска
	2014
	2014
	2014

	Источник информации
	http://www.stroynet.spb.ru/catalog/centralnoe-pyleudalenie-puzer-pro-5668003.html
	http://vashdom.spb.ru/browse2357371-tsentralnoe-pyleudalenie-puzer-pro.htm
	http://spb.mirstroek.ru/catalog/moreinfo/?id=71421


Установка данной системы представляет собой сложный и дорогостоящий процесс расчета, доставки  монтажных работ.

Лифт (инв.№ 5522, 5533, 5534, 5535) – 4 ед.

В документах Заказчика данный объект оценки носит название: 

Лифт (инв.№ 5522, 5533, 5534, 5535) – 4 ед., при визуальном осмотре оцениваемого имущества  и проверки исходных документов выяснилось, что объект оценки представляет собой лифт пассажирский Shindler Smart 002 MRL 320 FV 100 T7, производства корпорации «Shindler» Швейцария.

Лифты Schindler уже успели получить большое распространение в нашей стране. Лифты Schindler – детище компании, основанной в 1874 году и объединяющей на сегодняшний день более 1000 отделений по всему миру. 

В России компании работала до революции, и снова появилась только в 1989 году, открыв свое первое представительство в Санкт-Петербурге. 
В настоящее время лифты Schindler установлены в московском офисном центре Оазис, Миракс Плазе, офисном центре на Береговой, торговых центрах «Мега» по всем российским регионам, и, между прочим, в Башне Федерации. Компания Schindler сегодня вкладывает крупные суммы в развитие технологий.
 
Лифты Schindler отвечают европейским EN81 и российским стандартам ПУБЕЛ. 

Модель Schindler Smart 002 DE предназначена для небольшого офиса.
Роскошная отделка стен гармонично сочетается с полом из натурального гранита.
SchindlerSmart 002 DE соединил в себе концепции стандартного продукта и ручной работы.
Эта модель представлена изысканными коллекциями интерьеров кабины, каждую из которых делает неповторимой форма и текстура используемых материалов.
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Рис № 14.10. Внутренняя отделка лифтовой кабины

SchindlerSmart 002 (шиндлер-смарт) — модель, в которой достигнуто беспрецедентное для производителя столь высокого уровня соотношение цена/качество.Рассчитана она для применения в жилых домах и в небольших офисных центрах. Для этого лифта не требуется машинное помещение. Smart 002 объединил в себе концепцию «стандартного» лифта и изысканнейшие варианты оформления кабины.

Основные характеристики лифта Sсhindler Smart 002 MRL 320 FV 100 T7 приведены в Таблице № 14.24.





                                                                    Таблица № 14.24.  Технические характеристики

	Тип и модель лифта
	Sсhindler Smart 002 MRL 320 FV 100 T7

	Допустимая тем-ра макс.и мин.
	+5…+40

	Окр. среда в которой может экспл. Лифт
	относит. Влажность не более 80 % при +25 град.С

	Сейсмичность 
	до 9 баллов

	Нормат. Документы
	Евр. Нормы EN 81,ПУБЭЛПБ 10-558-03

	Нормативный срок экспл.,лет
	25

	Номинальная грузоподъемность,кг.
	320

	Число пассажиров, чел.
	4

	Номинальная скорость движения кабины,м/с
	1,00

	Скорость движения кабины в режиме "Ревизия"
	0,3

	Система управления
	смешанное,одиночное

	число остановок
	5

	Число дверей шахты
	5

	Высота подъема,м
	12


Предложения по продажам лифтов Sсhindler Smart 002 MRL 320 FV 100 T7 не представлены на рынке. Лифты поставляются непосредственно под определенные объекты, исходя из потребностей и необходимостей покупателя. Все особенности и требования указываются в опросных листах, исходя из которых, компания изготовитель определяет стоимость оборудования, доставки и монтажа. 

14.1. Информация по всем ценообразующим факторам, использовавшимся при определении стоимости

Объект оценки обладает следующими ценообразующими факторами (Таблица № 14.1.1).                                                                                                                      

                                                                                                                     Таблица № 14.1.1

	Наименование фактора
	Описание фактора

	Местоположение (для зданий)
	Побережье Черного моря

	Площадь, кв.м.(для зданий)
	сопоставима с 1500 кв.м.

	Мощность лампы (для прожектора)
	4 кВт.

	Грузоподъемность (лифт)
	320 кг.

	Производительность (установка умягчения воды)
	5,6 куб.м./час.

	Мощность (шкаф пекарский)
	15,8 кВт.

	Количество радиальных неадресных шлейфов сигнализации (ШС)(для пожарной сигнализации)
	20

	Мощность турбины (для системы пылеуборки)
	13 кВт.

	Точки доступа (для контроллеров)
	80 шт.


14.2. Обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов

Не требуется, так как данные факторы относятся к ключевым ценообразующим параметрам.

14.3. Анализ других внешних факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость

Не выявлены.

15. Определение наиболее эффективного использования объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей.

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:

1) Юридическая допустимость — рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями о зонообразовании, нормами строительства, экологическим законодательством и т.д.

2) Физическая осуществимость — рассмотрение физически реальных в данной местности способов использования.

3) Финансовая оправданность — рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участка.

4) Максимальная эффективность — рассмотрение того, какое из финансово осуществимых использований будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.

Наилучшее и наиболее эффективное использование  должно быть определено   для   земельного   участка  как  бы  свободного (незастроенного), а также для всего объекта недвижимости в  целом.  Ниже приводится анализ на наиболее эффективное использование объекта в двух вариантах.

Анализ наиболее эффективного использования  земельного участка как свободного

Существующая экономическая ситуация на рынке земельных участков в месте расположения объекта оценки характеризуется устойчивыми темпами генерации доходов. Прибрежная полоса Черного моря остается неизменно привлекательной для притока частного капитала. Очевидно, что иное использование рассматриваемого земельного участка будет иметь заведомо меньшую экономическую отдачу – следовательно, наиболее эффективным использованием земельного участка будет застройка его доходоприносящей недвижимостью гостиничного типа.
Анализ наиболее эффективного использования  участка как застроенного

Данный анализ позволяет определить наилучше и наиболее эффективное использование  недвижимости в виде земельного участка с уже имеющимися улучшениями как вариант использования, который обеспечит максимальную доходность в долгосрочной перспективе. Определение наиболее эффективного варианта использования объекта недвижимости в текущем состоянии базируется также на  вышеприведенных 4-х критериях.

Объект оценки представляет собой комплекс из пяти пятиэтажных зданий, приносящих доход в течении последних девяти лет. Существующая локальная социально-экономическая ситуация не предполагает существенно измениться в ближайшие 5-7 лет. 

Вывод: наиболее эффективным вариантом использования объекта оценки будет его эксплуатация в качестве корпусов для размещения гостей курортно-оздоровительного комплекса.

16. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения доходного, затратного и сравнительного подходов к оценке

          Проведение оценки включает в себя следующие этапы: а) заключение с заказчиком договора об оценке; б) установление количественных и качественных характеристик объекта оценки; в) анализ рынка, к которому относится объект оценки; г) выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов; д) обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;  е) составление и передача заказчику отчета об оценке.

Общие термины и определения 


Рыночная стоимость - наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может

быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть:

· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не

обязана принимать исполнение;

· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих

интересах;

· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты,

типичной для аналогичных объектов оценки;

· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

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

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией.

Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в

рамках одного из подходов к оценке.

При оценке используются три общепринятых подхода к определению стоимости недвижимости: затратный, сравнительный и доходный.

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки,

основанных на определении затрат, необходимых для восстановления 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, применявшихся на дату оценки.

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

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

Цена - денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект оценки или его аналог.

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

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

16.1. Доходный подход - описание применения с приведением расчетов или обоснованный отказ.

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принципа, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет недвижимость. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от ее коммерческой эксплуатации (например, получения дохода от размещения гостей курортного комплекса в номерном фонде пяти корпусов).
Измерение всех будущих доходов  может быть осуществлено посредством: 

· метода прямой капитализации;

· метода дисконтированных денежных  потоков.
Оба метода применимы к объектам, приносящим доход. 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. 

Метод капитализации доходов позволяет на основании данных о доходе и ставке капитализации на момент оценки или перспективу сделать вывод о стоимости объекта.

Общая формула метода прямой капитализации:
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где:

V - стоимость объекта оценки, рассчитанная доходным подходом, руб.;

ЧОД – величина годового чистого операционного дохода, руб.;

К – коэффициент капитализации.

Метод дисконтирования денежных потоков определяет стоимость недвижимости как сумму дисконтированных потоков доходов, которые может приносить данный объект в период владения им, и текущей стоимости реверсии, то есть стоимости гипотетической продажи в конце срока владения, приведенной на дату оценки. В общем виде математическое выражение для метода анализа дисконтированных денежных потоков можно представить  в следующем виде:
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где:

V – оценка стоимости, руб.;

CFi – величина годового денежного потока i-го года прогнозного периода, руб.;

n – горизонт расчета, лет;

R – ставка дисконтирования;
V рев – стоимость в построгнозный период (реверсия), руб.

Обоснование применения метода прямой капитализации для расчета стоимости объекта оценки

Исследование  характеристик объекта оценки и анализ рынка доходоприносящей недвижимости черноморского побережья позволяет сделать вывод о возможности коммерческой эксплуатации объекта. Суммы  доходов и расходов при эксплуатации прогнозируемы. В данном случае для расчета стоимости объектов в рамках доходного подхода применим метод прямой капитализации.

Основные этапы оценки методом прямой капитализации:

1. Оценка потенциального валового годового дохода  (ПВД) на основе анализа текущих ставок  и тарифов. 

2. Оценка потерь от неполной загрузки номерного фонда на основе ретроспективных данных.

3. Из валового дохода вычитаются потери от неполной загрузки,  и рассчитывается  действительный валовой доход (ДВД).  

4. Анализ ретроспективных данных по затратам на содержание оцениваемой недвижимости. В затраты включаются только те расходы, которые относятся непосредственно к эксплуатации объекта. 
5. Расчет чистого операционного дохода путем вычитания из ДВД затрат,  эксплуатации объекта.

6. Пересчет ЧОД в текущую стоимость объекта делением ЧОД на коэффициент капитализации.
Потенциальный валовой доход

Потенциальный валовой доход (ПВД) – это максимальная величина денежных средств, которая способна быть получена от доходного использования объекта оценки.
Потенциальный валовый доход был рассчитан из информации о стоимости проживания в отеле «Ателика Гранд Гамма»**** в номерах различной категории исходя из номерного фонда (Прайс лист от 31.07.2014 г. Приложение № 3) и стоимости питания по системе «Трехразовое питание». Стоимость питания приведена в прайс-листах, предоставленных Заказчиком – Приложение № 3. 

При расчетах были учтена информация о факторах сезонности и средней заполняемости отеля, которая была предоставлена отделом продаж отеля. Графическое отображение стоимости всех номеров по системе «Трехразовое питание» в зависимости от сезона представлено на Диаграмме № 16.1: 
Диаграмма №16.1.
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На Диаграмме № 2 представлена наглядная зависимость заполняемости оцениваемых корпусов №1 - № 5 (в %),  в зависимости от сезона:

   Диаграмма №16.2.
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Средняя заполняемость корп.№1-№5


Исходя из данных диаграммы - средне-годовая заполняемость  корпусов №№ 1-5 составляет 43,65 %.

Годовой действительный валовый доход в размере 69 789 366 руб. по всем пяти корпусам отеля за вычетом стоимости питания и среднегодовой сезонной заполняемости представлен в Таблице № 16.1. Он рассчитан как величина ПВД * средне-годовую заполняемость корпусов №1- №5: 
159 884 000 * 0,4365 = 69 789 366 руб.
Для расчета чистого операционного дохода оценщиком были учтены расходы на содержание и обслуживание корпусов №1- № 5. Данные по расходам были предоставлены Заказчиком и приведены в Таблице № 16.1.2:
Таблица № 16.1.2.  Расходы на содержание и обслуживание корпусов №1-№5.
	Наименование
	Кол-во
	сумма

	Вода, куб.м.
	7 332
	145 174,60

	Канализация, куб.м.
	7 332
	206 029,20

	Электроэнергия, отопление, кВт
	786 033
	3 615 751,80

	связь
	
	15 000,00

	Вывоз ТБО, куб.м.
	573,5
	52 108,20

	ЗП+налоги с ФОЗП службы благоустройства и озеленения
	8 чел.
	1 459 786,74

	ЗП+налоги с ФОЗП службы обслуживания и уборки помещений
	9 чел.
	1 748 325,60

	Налог на имущество
	
	857 844,00

	Расходы по арендной плате за зем. Участок (692,25 кв.м)
	Аренда всего зем. участка площадью 27 160 кв.м.= 1 423 701,2 руб.в год
	36 312,57

	Обслуживание и ремонт помещений и оборудования сторонними орган.
	¼ от всех расходов ХК «Гамма» 12 766 100 руб.за 2013 г.
	3 191 525,00

	Итого расходы
	 
	11 327 857,71


          Таблица № 16.1.1.Расчет годового потенциального  и действительного валового дохода.
	Номерной фонд отеля
	2-х местн.номер стандарт
	2-х местн.номер стандарт плюс
	2-х комн.номер семейный(4 чел)
	2-х местн.номер студио
	2-х местн.2-х комн. Номер

	Количество номеров в корпусах №№1-5
	24
	44
	4
	68
	4

	Стоимость номера за 1 сутки, 2-х местн. Размещение:
	Кол-во дней в году
	с 3-х раз.пит.
	без пит*
	Стоим. номера, руб
	с 3-х раз.пит
	без пит
	Стоим. номера, руб.
	с 3-х раз.пит.
	без пит.
	Стоим. номера, руб.
	с 3-х раз.пит.
	без пит.
	Стоим. номера, руб.
	с 3-х раз.пит.
	без пит.
	Стоим. номера, руб.

	9.01-06.03
	57
	3 800
	800
	45 600
	4 500
	1 500
	85 500
	6 800
	800
	45 600
	4 600
	1 600
	91 200
	9 500
	6 500
	370 500

	11.03-30.04
	51
	4 600
	1 600
	81 600
	5 000
	2 000
	102 000
	10 000
	4 000
	204 000
	5 400
	2 400
	122 400
	10 400
	7 400
	377 400

	01.05-11.05
	11
	5 700
	2 700
	29 700
	6 100
	3 100
	34 100
	12 200
	6 200
	68 200
	6 500
	3 500
	38 500
	12 600
	9 600
	105 600

	12.05-31.05
	20
	4 600
	1 600
	32 000
	5 000
	2 000
	40 000
	10 000
	4 000
	80 000
	5 400
	2 400
	48 000
	10 400
	7 400
	148 000

	01.06-15.06
	15
	5 700
	2 700
	40 500
	6 100
	3 100
	46 500
	12 200
	6 200
	93 000
	6 500
	3 500
	52 500
	12 600
	9 600
	144 000

	16.06-10.07
	25
	6 600
	3 600
	90 000
	7 400
	4 400
	110 000
	14 800
	8 800
	220 000
	8 000
	5 000
	125 000
	14 400
	11 400
	285 000

	11.07-25.08
	46
	7 700
	4 700
	216 200
	8 500
	5 500
	253 000
	17 000
	11 000
	506 000
	9 300
	6 300
	289 800
	16 600
	13 600
	625 600

	26.08-25.09
	31
	6 600
	3 600
	111 600
	7 400
	4 400
	136 400
	14 800
	8 800
	272 800
	8 000
	5 000
	155 000
	14 400
	11 400
	353 400

	26.09-31.10
	36
	4 600
	1 600
	57 600
	5 000
	2 000
	72 000
	10 000
	4 000
	144 000
	5 400
	2 400
	86 400
	10 400
	7 400
	266 400

	01.11-04.11
	4
	5 700
	2 700
	10 800
	6 100
	3 100
	12 400
	12 200
	6 200
	24 800
	6 500
	3 500
	14 000
	12 600
	9 600
	38 400

	05.11-30.12
	49
	4 600
	1 600
	78 400
	5 000
	2 000
	98 000
	10 000
	4 000
	196 000
	5 400
	2 400
	117 600
	10 400
	7 400
	362 600

	Итого стоимость 1 номера в год без питания
	794 000
	989 900
	1 854 400
	1 140 400
	3 076 900

	Итого стоимость номеров в год без питания, руб.
	19 056 000
	43 555 600
	7 417 600
	77 547 200
	12 307 600

	Итого стоимость всех номеров корпусов №1-№5 в год без питания, руб. (ПВД)
	159 884 000

	Итого стоимость всех номеров корпусов №1-№5 в год без питания с учетом средней заполняемости отеля 43,65 % ,руб.
	69 789 366


Расчет рыночной стоимости оцениваемых корпусов № 1 - № 5 был осуществлен путем деления чистого операционного годового дохода на коэффициент капитализации.
Определение коэффициента капитализации (К)

Ставка капитализации представляет собой коэффициент, устанавливающий зависимость объекта от ожидаемого дохода от его эксплуатации. 

При оценке имущества ставка капитализации определяется на основе фактических данных о соотношении чистой прибыли объекта и его цены или способом кумулятивного построения, когда за основу берется  безрисковая ставка дохода, к которой добавляется норма дохода за риск инвестирования в рассматриваемый сектор рынка и поправки на снижение ликвидности и удаленность срока возврата инвестированных средств. Под риском понимается степень оправданности ожиданий получения будущих доходов. 

Ставка капитализации определена методом кумулятивного построения:

Ставка капитализации (Коэффициент капитализации) = безрисковая ставка дохода + премия за риск вложения в недвижимость + премия за низкую ликвидность недвижимости + премия за инвестиционный менеджмент + норма возврата капитала -/+ поправка на прогнозируемое повышение/снижение стоимости недвижимости.

Безрисковая ставка дохода

Безрисковая ставка принята равной долгосрочной ставке доходности для государственных казначейских обязательств-облигаций федерального займа (ГКО-ОФЗ) в размере 9,00 % годовых.

Премия за риск вложения в недвижимость

В данном отчете учитывается потенциальная возможность изменения экономической ситуации на рынке недвижимости, приносящей доход. Премия оценивается в баллах по шкале от 0 до 5. Учитывая текущую конъюнктуру рынка недвижимости в части доходных объектов, премия за риск вложения в недвижимость принята равной 1,5 %.
Премия за низкую ликвидность недвижимости

Ликвидность имущества, характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной экспозиции объекта, т.е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном рынке по рыночной стоимости. Предполагается, что в срок экспозиции не включается время, необходимое для формального закрепления (оформление, регистрация) сделки купли-продажи, т.е. срок экспозиции это типичное время с момента размещения публичного предложения о продаже объекта до принятия продавцом и покупателем решения о совершения сделки. 

Проведенный анализ местоположения и объекта оценки позволяет сделать вывод о том, что объект оценки можно отнести к имуществу со средним сроком экспозиции в размере 3 месяцев.
Риск на низкую ликвидность актива определен по формуле:

К = Кбезр х Т /12,
где 

Кбезр – безрисковая ставка;

К – поправка на низкую ликвидность;

Т – время экспозиции аналогов, мес.;

К = 9,00% × 3/12= 2,25 %

Таким образом, поправка на низкую ликвидность принята равной 2,25 %.

Норма возврата капитала

В рамках данного отчета расчет нормы возврата был проведен по методу Ринга: путем деления 100%-ной стоимости актива на остающийся срок полезной жизни, то есть это величина обратная сроку службы актива. Норма на возврат капитала составит:

1 / [100 - (2014 - 2005)] ×100 = 1,1 %,

где:

Срок службы кирпичного здания 100 лет.
2014 – год на момент оценки;

2005 - год постройки.

Определение поправки на прогнозируемое повышение или снижение стоимости недвижимости

Прогнозируемое повышение стоимости по данному типу недвижимости предполагается равным инфляционному росту, поправка - 0,0 %.
Ставка капитализации (коэффициент капитализации)с учетом всех рассмотренных поправок рассчитывается:

КК = безрисковая ставка дохода + премия за риск вложения в недвижимость + премия за низкую ликвидность недвижимости + премия за инвестиционный менеджмент + норма возврата капитала -/+ поправка на прогнозируемое повышение/снижение стоимости недвижимости = 0,09 + 0,015 + 0,0225 + 0,011 +/- 0 = 0,1385.
Итоговые данные о ПВД (потенциальном валовом доходе), ДВД (действительном валовом доходе), ЧОД (чистом операционном доходе), Рыночной стоимости корпусов (РС) приведены в Таблице № 16.1.3:
Таблица № 16.1.3.Расчет рыночной стоимости   
	№ п/п
	Наименование
	Ед. изм.
	Спальный корпус № 1
	Спальный корпус № 2
	Спальный корпус № 3
	Спальный корпус № 4
	Спальный корпус № 5

	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1
	Общая площадь
	кв.м.
	1 490,10
	1478,9
	1478,9
	1490,1
	1490,1

	2
	ПВД (рассчитан в Табл. № 16.1.1)
	
	159 884 000,00

	3 
	ДВД (рассчитан в Табл.№ 16.1.1   )
	
	69 789 366,00

	4
	Расходы годовые по всем корпусам (Табл. № 16.1.2)
	
	11 327 857,71

	5
	ЧОД пяти корпусов (ДВД-расходы)
	
	58 461 508,29

	6
	РС пяти корпусов (ЧОД/Коэффициент Капитализации)
	
	422 104 753,00

	7
	Коэффициент капитализации (К)
	
	0,1385

	
	Безрисковая ставка дохода 
	
	0,09

	
	Премия за риск вложения в недвижимость
	
	0,015

	
	Премия за низкую ликвидность недвижимости
	
	0,0225

	
	Норма возврата капитала 
	
	0,011

	
	Прогнозируемое повышение/снижение стоимости
	
	0,00

	8
	Рыночная стоимость каждого из корпусов
	руб.
	84 420 950,60
	84 420 950,60
	84 420 950,60
	84 420 950,60
	84 420 950,60

	 
	ИТОГО
	руб. 
	422 104 753,00


Обоснование отказа от использования доходного  подхода в отношении:

· Контроллер (инв.№ 5199-5202) – 5 ед.

· Лифт (инв.№ 5522, 5533, 5534, 5535) – 4 ед.

· Пожарная сигнализация корпуса (инв.№ 1148, 1149, 1150, 3509) – 4 ед.

· Прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (инв.№ 5688) – 1ед.

· Система пылеуборки PRO 6SR INVERT (инв.№ 3659) – 1ед.

· Установка для умягчения воды (инв.№ 5714) – 1ед.

· Шкаф пекарский UNOX XB 893 (инв.№ 5898) – 1ед.

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. Оценщику не удалось выявить в публичном доступе информацию о доходах и расходах в отношении данных объектов оценки.

Оценщиком был установлен факт отсутствия практики приобретения объектов, аналогичных объекту оценки по своим потребительским свойствам,  с целью получения дохода путем сдачи их в аренду.

Моделирование доходного использования объектов оценки потребовало бы значительного количества зачастую недостаточно подкрепленных рынком исходных данных, умозрительных поправок и многочисленных допущений, что неминуемо бы негативно отразилось на достоверности итоговой величины рыночной стоимости.
16.2. Затратный подход - описание применения с приведением расчетов или обоснованный отказ.

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с зачетом 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.

Определение затратным подходом пяти спальных корпусов

Последовательность расчета рыночной стоимости затратным подходом:
1. определение стоимости земельного участка в предположении, что он не застроен;
2. определение затрат, необходимых для  воспроизводства либо замещения объекта улучшений земельного участка;
3. определение величин физического износа, функционального и экономического устареваний;

4. определение стоимости объекта улучшений земельного участка путем корректировки затрат, необходимых для  воспроизводства либо замещения объекта улучшений земельного участка, на величины физического износа, функционального и экономического устареваний;
5. добавление к стоимости земельного участка, рассчитанной в пункте 1 стоимости объекта улучшений земельного участка.
Определение рыночной стоимости земельного участка (на примере корпуса № 1)

При наличии развитого (активного) рынка земельных участков применяются подходы и методы оценки земельных участков, закрепленные в документах Минимущества РФ, а именно: "Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков" (в ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 г. №2314-р); "Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков" (утверждены распоряжением Минимущества РФ от 10.04.2003 г. №1102-р).
В соответствии с Федеральными стандартами оценки, Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки, которые наиболее полно отвечают целям оценки, исходя из имеющейся в его распоряжении информации, поэтому для определения рыночной стоимости оцениваемого земельного участка был выбран метод сравнения продаж.
Метод сравнения продаж используется для оценки как застроенных, так и незастроенных земельных участков. Условие применения метода — наличие информации о ценах сделок (предложений) с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого.

При определении стоимости ЗУ методом сравнения продаж оценщик соблюдал следующую последовательность действий:

· выбор основных ценообразующих факторов стоимости земельного участка;

· выявление цен продаж (предложений на продажу) земельных участков — аналогов;

· определение характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка по каждому из выбранных факторов стоимости;

· определение корректировок цен аналогов, исходя из характера и степени отличий каждого аналога от земельного участка;

· корректировка цен каждого аналога, сглаживающая отличия от оцениваемого земельного участка;

· обоснование и расчет стоимости земельного участка как средневзвешенного значения откорректированных цен аналогов.

Отбор земельных участков-аналогов производился с учетом следующих основных критериев сопоставимости:
· местоположение;

· площадь участка.
Размер общей площади земельного участка определен оценщиком самостоятельно путем умножения площади застройки (276,9кв.м.) на коэффициент 2,5. Полученная площадь 692,25 кв.м. соответствует наиболее типичному уровню предложения по размерности земельных участков на рынке.

Оценщиком были отобраны из числа выявленных объектов, приведенных в разделе «Анализ рынка»,  земельные участки, обладающие двумя основными ценообразующими факторами (элементами сравнения):

· тип - жилищное строительство

· наличие центральных коммуникаций.

Обоснование отказа от использования при оценке таких элементов сравнения как:

· Местоположение:
Данный вид различий оценщиком не учитывался, так как объект оценки и объекты сравнения расположены в экономически схожих локациях. Джубга, Лермонтово, Новомихайловский расположены на расстоянии 28 км. и ближе от Ольгинки.
· Дата предложения:
Цены предложения Объектов сравнения датированы августом 2014г. 

          Таблица № 16.2.1.
	Наименование
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок

	Местоположение
	Бухта Инал (Джубга)
	п.Лермонтово
	п.Лермонтово
	п.Лермонтово

	Площадь, кв.м.
	3 000
	889
	900
	776

	Вид права
	Собственность
	Аренда 44л.
	Аренда 26л.
	Собственность

	Коммуникации
	Центральные
	Центральные
	Центральные
	Центральные

	Цена, руб.
	9 800 000
	3 500 000
	3 500 000
	3 500 000

	Цена, руб./кв.м.
	3 267
	3 937
	3 889
	4 510

	Дата
	2014, август
	2014, август
	2014, август
	2014, август

	Источник получения данных
	www.kayan.ru
	www.kayan.ru
	www.kayan.ru
	www.kayan.ru


Скрин-шоты фрагментов интернет-страниц аналогов земельных участков, указанных в Таблице № 16.2.1 приведены в Приложении № 3.

Расчет рыночной стоимости земельного участка приведен в Таблице № 16.2.2:
Таблица № 16.2.2. Расчет рыночной стоимости земельного участка

	Наименование показателя
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Функциональное назначение
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок

	Цена предложения, руб.
	-
	9 800 000
	3 500 000
	3 500 000
	3 500 000

	Общая площадь, кв.м
	692,25
	3 000
	889
	900
	776

	Цена предложения, руб./м2
	-
	3 267
	3 937
	3 889
	4 510

	Местоположение 
	п.Ольгинка
	Бухта Инал (Джубга)
	п.Лермонтово
	п.Лермонтово
	п.Лермонтово

	
	
	Лучше
	Незначительно хуже
	Незначительно хуже
	Незначительно хуже

	Вид права
	Аренда
	Собственность
	Аренда 44л.
	Аренда 26л.
	Собстенность

	Обеспеченность коммуникациями
	Имеется
	Имеется
	Имеется
	Имеется
	Имеется

	Мультипликативные корректировки

	Корректировка на торг, %*
	-
	-7,00%
	-7,00%
	-7,00%
	-7,00%

	Скорректированное значение, руб./кв.м
	-
	3 038
	3 661
	3 617
	4 195

	Аддитивные корректировки

	Корректировка на местоположение, %
	-
	-10%
	5%
	5%
	5%

	Корректировка на площадь, %
	-
	30,2%
	4,6%
	4,8%
	2,1%

	Суммарная корректировка, %
	-
	20,2%
	9,6%
	9,8%
	7,1%

	Скорректированное значение, руб./кв.м
	-
	3 652
	4 013
	3 972
	4 491

	Стоимость объекта, руб.
	 
	10 955 670
	3 567 663
	3 575 208
	3 485 355

	Рыночная стоимость 1 кв.м., руб
	 
	3 652
	4 013
	3 972
	4 491

	 
	 
	4 032

	Общая стоимость объекта, руб.
	2 791 152
	 


Пояснение к использованным корректировкам в Таблице № 16.2.2:
Корректировка на торг.

Реальные сделки по купле-продаже объектов недвижимости в ряде случаев отличаются от цен предложения. Данный факт требует отражения путем внесения дополнительной корректировки. Цена оферты, как правило, изначально несколько завышена на т.н. «торг».  Кроме  того,  в  эту цену могут  быть  «заложены»  комиссионные риэлторов.  
Использование цен предложений правомерно, но объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом снижения цены во время торгов.

Скидка на торг для объекта принята на основании показателей «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД №13, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2014 г., которая для земельных участков Краснодарского края составляет  диапазон 6-8%. В расчетах применено рекомендуемое значение (7%) из указанного диапазона.

Таблица 16.2 3.Обоснование корректировки на торг
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Корректировка на местоположение

Корректировка на местоположение: учитывает зависимость цены от местоположения. Для применения корректировки на местоположение была использована градация: расположение объекта аналога относительно расположения объекта оценки: соответствует - 0%; незначительно хуже/лучше - +/-5%; хуже/лучше - +/-10%; значительно хуже/лучше - +/-15%.

В качестве основы для определения данной корректировки было использовано количество жителей в населенных пунктах по данным переписи 2010г
.: Ольгинка - 1 900, Джубга – 5 223, Лермонтово - 1 122.
Предположительно цены земельных участков населенных пунктов с бОльшим населением будут превышать цены земельных участков населенных пунктов с меньшим населением.

Аналог № 1 привлекательнее оцениваемого земельного участка. Корректировка цены земельного участка аналога № 1 понижающая – количество жителей п.Джубга превышает количество жителей п.Ольгинка.
Оцениваемый земельный участок привлекательнее аналогов №№ 2-4. Корректировка цен земельных участков аналогов №№ 2-4 повышающая – количество жителей п.Лермонтово меньше количества жителей п.Ольгинка.

Корректировка на различие в площади

Корректировка на площадь учитывает разницу в рыночной стоимости за 1 кв.м. сравниваемых объектов в зависимости от величины общей площади. При значительном увеличении площади объекта его стоимость в пересчете на 1 м2, как правило, снижается.  Корректировки применены в размере, определенном  на основании методик практикующего оценщика Е. Яскевича опубликованных на форуме оценщиков
 и основанных на степенной зависимости между ценой и площадью объекта: 
К = S объекта оценки ^ (-0.18)/ S объекта-аналога ^ (-0.18))-1}*100.
Корректировка на различие в площади для аналога № 1.

Площадь земельного участка аналога № 1 (3 000кв.м.) больше площади оцениваемого земельного участка (692,25 кв.м.), следовательно, удельная цена 1м2 должна быть меньше оцениваемого земельного участка.

К удельной цене 1 кв.м. аналога № 1  применена поправка + 30,2%. Т.е., применив данную корректировку, оценщик попытался приблизить удельную цену 1 кв.м. земельного участка аналога № 1 к удельной цене меньшего по площади оцениваемого земельного участка. Оцениваемый земельный участок меньше по площади - раз меньше – значит удельная цена 1 кв.м. стремится к удорожанию – поправка применена к цене аналога.
Аналогичным образом проведены корректировки на различие в площади для аналогов №№ 2-4.
Таким образом, рыночную стоимость оцениваемого земельного участка допустимо принять равной 2 791 152 руб. 

Определение затрат на замещение улучшений земельного участка

Используемый метод: метод сравнительной единицы.
В основу расчета положена методика, заключающаяся в последовательном переводе стоимости строительства объекта, аналогичного оцениваемому, из 1969 г. в 1984 г. (на основании постановления Госстроя СССР от 11 мая 1983г. № 94) с последующим пересчетом в цены текущего квартала путем умножения базовой стоимости строительства на соответствующие коэффициенты, отражающие динамику удорожания материалов и строительно-монтажных работ. Расчет затрат на замещение улучшений земельного участка приведен в Таблице № 16.2.4.
Таблица № 16.2.4. Расчет затрат на замещение улучшений земельного участка

	№ п/п
	Наименование
	Ед. изм.
	Спальный корпус № 1
	Спальный корпус № 2
	Спальный корпус № 3
	Спальный корпус № 4
	Спальный корпус № 5

	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	 
	Строительный объем
	куб.м.
	5 329,00
	5212
	5212
	5212
	5212

	
	Общая площадь
	кв.м.
	1 490,10
	1478,9
	1478,9
	1490,1
	1490,1

	
	Площадь застройки
	кв.м.
	692,25
	692,25
	692,25
	692,25
	692,25

	1
	Затраты на замещение 1 куб.м. [Сборник УПВС № 28, отд. I, таблица № 30]
	руб. 
	22,00
	22,00
	22,00
	22,00
	22,00

	2
	Коэффициент, учитывающий исключение внутренней отделки и проемов
	 
	0,77
	0,77
	0,77
	0,77
	0,77

	3
	Коэффициент, учитывающий III-й климатический  район
	
	0,95
	0,95
	0,95
	0,95
	0,95

	4
	К1-Коэффициент пересчета цен 1969г. к ценам 1984г. 
	
	1,18
	1,18
	1,18
	1,18
	1,18

	5
	К2-Коэффициент пересчета цен 1984г. к ценам 1991г.
	
	1,55
	1,55
	1,55
	1,55
	1,55

	6
	К3-Коэффициент пересчета цен 1991г. к ценам 2001г. [в т.ч. индекс ФЕР2001 на 1кв. 2010г.)]
	
	55,28
	55,28
	55,28
	55,28
	55,28

	7
	К4-Коэффициент изменения цен I кв.2010г. к ценам III кв. 2014г.
	
	0,97
	0,97
	0,97
	0,97
	0,97

	8
	Прибыль предпринимателя
	
	1,32
	1,32
	1,32
	1,32
	1,32

	9
	Налог на добавленную стоимость
	%
	18
	18
	18
	18
	18

	 
	Затраты на замещение 
	руб. 
	13 123 203
	12 835 078
	12 835 078
	12 835 078
	12 835 078

	 
	Дополнительные затраты
	 
	22 524 745
	22 417 941
	22 417 941
	22 524 745
	22 524 745

	1
	Лифт (1 к-т)
	руб. 
	1 555 672
	1 555 672
	1 555 672
	1 555 672
	1 555 672

	2
	Сплит-системы (36ед)
	руб. 
	752 400
	752 400
	752 400
	752 400
	752 400

	3
	Внутренняя отделка 
	руб. 
	13 783 425
	13 679 825
	13 679 825
	13 783 425
	13 783 425

	4
	Внешняя отделка (838,8квм.)
	руб. 
	1 818 475
	1 818 475
	1 818 475
	1 818 475
	1 818 475

	5
	Пластиковые окна и балконные блоки (40ед.)
	руб. 
	781 794,00
	781 794,00
	781 794,00
	781 794,00
	781 794,00

	6
	Мебель и элементы внутреннего интерьера
	руб. 
	2 749 830
	2 749 830
	2 749 830
	2 749 830
	2 749 830

	7
	Пожарная сигнализация
	руб. 
	407 405,84
	407 405,84
	407 405,84
	407 405,84
	407 405,84

	8
	Элементы прочего благоустройства (3% от суммы доп.затрат)
	руб. 
	675 742
	672 538
	672 538
	675 742
	675 742

	 
	Затраты на замещение с учетом дополнительных затрат 
	руб. 
	35 647 947
	35 253 019
	35 253 019
	35 359 823
	35 359 823

	
	Итого
	Руб.
	176 873 631


Пояснение к Таблице № 16.2.4:
К1=1,18. Коэффициент пересчета цен 1969 г. к ценам 1984 г. с учетом территориального коэффициента (Приложение № 1 к постановлению Госстроя СССР № 94 от 11 мая 1983 года;  Приложение № 2 к постановлению Госстроя СССР № 94 от 11 мая 1983 года)

К2 = 1,55.  Коэффициент пересчета цен 1984 г. к ценам 1991г. (Письмо ГСК СССР от 6 сентября 1990 г. № 14-Д «Об индексах изменения стоимости строительно-монтажных работ и прочих работ и затрат в строительстве»).

К3 = 55,28. Коэффициент пересчета цен 1991г. к ценам 2001г. (Письмо № 1289-СК/08 Минрегиона России от 20.01.2010 г.)







К4 = 0,97. Коэффициент изменения цен I квартала 2010 года к ценам II квартала 2014г. как соотношение 5,38 (многоквартирные жил.дома) -  индекс на СМР к ФЕР2001 - Минстроя России от 04.08.2014 N 15285-ЕС/08 "Об индексах изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ, индексах изменения сметной стоимости проектных и изыскательских работ и иных индексах на III квартал 2014г." к 5,53 - индекс на СМР к ФЕР2001 - Письмо Минрегиона России от 20.01.2010 N 1289-СК/08 "Об индексах изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ, индексах изменения сметной стоимости проектных и изыскательских работ и иных индексах на I квартал 2010 года"

К5:  Коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя

Прибыль предпринимателя (инвестора) – предпринимательский доход, представляющий собой вознаграждение инвестору за риск, связанный с реализацией строительного проекта. 

Данный расчет определен по методике доцента Д.Д. Кузнецова и д.т.н., профессора, заведующего кафедрой «Экономика и менеджмент недвижимости» Е.С. Озерова (Озеров Е.С. Экономика и менеджмент недвижимости. С-Пб, 2004 г., с.337-339).

Согласно этой методике, расчет прибыли предпринимателя основан на предположении, что инвестировать средства в новое строительство имеет смысл лишь в том случае, если прибыль от строительного проекта будет не меньше, чем прибыль от альтернативного проекта, имеющего тот же уровень риска и ту же продолжительность, что и новое строительство. Расчет прибыли предпринимателя производится по формуле:
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где: ПП – прибыль предпринимателя – застройщика как доля от полной стоимости замещения объекта оценки;

t – число лет (период) строительства – принимается по СНиП 1.04.03.-85* «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений» для примерного идентичного объекта;

R – годовая норма отдачи на вложенный капитал (принята в соответствии со средним в регионе уровнем банковских кредитов, предоставляемых на реализацию инвестиционных строительных проектов – 14,45%);

Dаванс – доля авансового платежа в общей сумме платежей (для некрупных инвестиционных проектов принимается равным 50%).

Таким образом, прибыль предпринимателя составит:

ПП = (2,5х 0,1445/2) х (1+2,5х0,1445/3+0,5 х (1+2х2,5х0,1445/3+2,52х0,14452/3))=32%.
В результате проведенного расчета величина прибыли предпринимателя составила величину, приведенную в таблице.

Таблица № 16.2.5. Расчет прибыли предпринимателя

	R
	t
	D
	ПП

	14,45%
	2,5
	50,0%
	1,32


Дополнительные затраты

В связи с тем, что сборники УПВС не позволяют учесть в полной мере современные требования к строительству гостиниц – оценщиком был произведен расчет затрат на замещение следующих компонентов:
· Лифтовое оборудование

Во всех пяти корпусах установлены лифты фирмы Schindler. 

Анализ первичного рынка не позволил выявить ценовые предложения лифтов данного производителя.

В связи с отсутствием на первичном рынке цен на новые лифты марки Schindler грузоподъемностью 320 кг. для определения затрат на замещение объекта оценки была использована цена предложения лифта испанского производителя MPLifts – модель Lift (MP6410GO!) грузоподъемностью 450 кг. по цене 28 360 EUR за комплект с НДС. 

Для пересчета цены по основному ценообразующему фактору – мощности -использована формула.
Зат.З = ЦНА*(Pоц/Pан)^ ⁿ,
Где:
Зат.З – затраты на замещение объекта оценки;
ЦНА – цена нового ближайшего аналога  (Lift (MP6410GO!) грузоподъемностью 450 кг. – 596 490 руб.
 (Приложении № 2);

Pоц – ценообразующий параметр объекта оценки – (мощность – грузоподъемность 320кг.);

Pан – ценообразующий параметр аналога – (мощность – грузоподъемность 450кг.);

n – коэффициент торможения цены -  показатель зависимости цены от основного ценообразующего параметра – 0,6
.
Для определения затрат для замещения оцениваемого оборудования, цена которого на первичном рынке указана в евро,  использован курс рубля к евро - 47,62
 (ЦБ РФ на 28.08.2014г). 
Затраты на доставку, монтаж и наладку согласно коммерческого предложения группы компаний «Корона-лифт» составят 455 000 руб.

С учетом затрат на доставку, монтаж и наладку величина затрат на замещение лифта в одном спальном корпусе принята равной 1 555 672 руб. с НДС.
· Сплит-системы

Номерной фонд спальных корпусов оборудован настенными сплит-системами эконом-класса.

В качестве затрат, необходимых для замещения была принята цена предложения сплит-системы Samsung AQ07TSB – 12 900 руб.
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Компания «Сплит-С», (495) 308-07-96 (495) 66-44-767, Электронная почта:

info@split-s.ru. Почтовый адрес офиса: 107 392, г. Москва, ул. Халтуринская д. 6.

Затраты на монтаж приняты равными – 8000 руб. (сплит-система Samsung AQ07TSB обладает мощностью 2,1кВт)
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Компания «Сплит-С», (495) 308-07-96 (495) 66-44-767, электронная почта: info@split-s.ru. Почтовый адрес офиса: 107 392, г. Москва, ул. Халтуринская д. 6.

С учетом затрат на монтаж величина затрат для замещения сплит-системы в одном номере принята равной  20 900 руб. с НДС.
· Внутренняя отделка

В ходе визуального осмотра помещений пяти спальных корпусов оценщиком были исследованы материалы и технологии отделочных работ.

По данным отделочных компаний г.Краснодара был сделан вывод о том, что затраты на замещение 1 кв.м. внутренней отделки могут быть приняты равными от 200 до 300 долларов США – средняя величина 250 USD/

Источники получения данных:

Компания «Мастер»
г. Краснодар, ул. Дзержинского,  119/2

(861) 215-54-50, (861) 245-9-555, факс 215-54-51

http://www.master2002.ru/otdelka.html

Компания «Золотые руки»
350000, г. Краснодар, ул. Калинина 350/3 оф.2

Телефон: 8 900 266 11 55 - ремонт квартир и отделка

http://www.goldhands2004.ru/about/contacts.php

Компания «Риомакс»
 г. Краснодар, ул. Вишняковой 5

Телефоны: сот. 8 (989) 282-94-34
http://rio-max.ru/kontakti.html

При общей площади одного спального корпуса № 1 в размере 1 490,1кв.м. затраты на замещение его внутренней отделки составят 13 783 425 руб. с НДС

· Внешняя отделка

Снаружи спальные корпуса облицованы вентилируемыми фасадными материалами – металлическими кассетами и виниловым профильным сайдингом, а так же стоечно-ригельным остеклением.

 Общая площадь наружных стен за вычетом оконных проемов составляет 838,8 кв.м.

Расчет затрат для замещения наружной отделки корпуса № 1 приведен в Таблице № 16.2.6.
Таблица № 16.2.6. Расчет затрат на замещение наружной отделки
	№ п/п
	Наименование поверхности
	Площадь стен, м2
	Площадь окон, м2
	Площадь стен без учета S окон, м2
	Материал
	Цена, руб./м2 (материал+монтаж)
	Цена, руб. (материал+монтаж)

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1
	Фронтальная
	177,00
	21,60
	155,40
	Фасадная металлокассета
	2 132
	331 313

	
	
	63,70
	0,00
	63,70
	Стоечно-ригельное остекление
	7 420
	472 654

	2
	Боковая сторона 1
	121,00
	17,50
	103,50
	Виниловый сайдинг
	1 320
	136 620

	
	
	121,00
	0,00
	121,00
	Фасадная металлокассета
	2 132
	257 972

	3
	Боковая сторона 2
	121,00
	17,50
	103,50
	Виниловый сайдинг
	1 320
	136 620

	
	
	121,00
	0,00
	121,00
	Фасадная металлокассета
	2 132
	257 972

	4
	Тыльная сторона
	240,7
	70,00
	170,70
	Виниловый сайдинг
	1 320
	225 324

	ИТОГО
	1 818 475


Источники получения данных:

Навесной вентилируемый фасад 
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Компания "Альянс":
195009,Россия,г.Санкт-Петербург

ул.Арсенальная, д.62, тел.: +7 (812) 703-44-70, факс: +7 (812) 703-44-70

E-mail: info@fasad78.ru

http://fasad78.ru

Виниловый сайдинг
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Кровельная компания РУФ-ВЕСТ (roof-west) Тел. +7 495 517-15-67
http://roof-west.ru/obshivka_saydingom

Остекление
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Компания "Инком Окна"

+7 (495) 979 91 85, info@incomokna.ru 
http://www.incomokna.ru/aljuminievye-fasady/tseny-stoechno-rigelnoe-osteklenie.php

· Металлопластиковые окна и металлопластиковые балконные блоки

В соответствии с техническими паспортами общее количество проемов 40, плюс два входных проема первого этажа общей площадью 12,4 кв.м.

Расчет затрат для замещения оконных и дверных проемов одного спального корпуса приведен в Таблице № 16.2.7.
Таблица № 16.2.7. Расчет затрат на замещение оконных и дверных проемов

	№ этажа
	Кол-во окон
	Кол-во балконных блоков
	Площадь окна, кв.м.
	Площадь балконного блока, кв.м.
	Общая площадь, кв.м.
	Цена, руб./кв.м.
	Цена установки, руб./кв.м.
	Цена (материал+работа), руб.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1
	2
	5
	2,16
	3,5
	21,82
	4 884
	1 200
	208 194,48

	2
	2
	5
	2,16
	3,5
	21,82
	4 884
	1 200
	132 752,88

	3
	2
	5
	2,16
	3,5
	21,82
	4 884
	1 200
	132 752,88

	4
	2
	5
	2,16
	3,5
	21,82
	4 884
	1 200
	132 752,88

	5
	2
	5
	2,16
	3,5
	21,82
	4 884
	1 200
	132 752,88

	мансарда
	5
	-
	-
	-
	7,0
	4 884
	1 200
	42 588,00

	ИТОГО
	 

 

 

 

 

 

 
	781 794,00


Примечание: в стоимости оконных и дверных проемов первого этажа дополнительно учтен вход общей площадью 12,4 кв.м.

Источники получения данных:

Компания «Юкко»

Телефон/факс: +7 (495) 849-21-21, E-mail:
info@ukko.ru

http://www.ukko.ru/contacts/?ContentId=87

· Мебель и элементы внутреннего интерьера

Представителями Заказчика были предоставлены данные по ассортименту и количеству мебели, элементов комплектации номерного фонда пяти спальных корпусов (Таблица № 16.2.8)

           Таблица № 16.2.8.
	№ п/п
	Наименование
	Год
	Кол-во, ед.
	Сумма        (на 2004г.), руб.
	Цена       (на 2004г.), руб./ед.
	Цена       (на 2014г.), руб.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1
	Вешалка с обувницей
	2005
	82
	282 900,00
	3 450,00
	

	2
	Зеркало в окладе МДФ 1000*800
	2005
	60
	96 000,00
	1 600,00
	

	3
	Изголовье двойной кровати
	2005
	82
	197 520,00
	2 408,78
	

	4
	Изголовье для 2-х спальной кровати
	2005
	65
	130 441,00
	2 006,78
	

	5
	Картина в раме 50*60
	2005
	145
	182 074,00
	1 255,68
	

	6
	Кресло пластмассовое
	2005
	309
	85 321,00
	276,12
	

	7
	Кровать 1-сп. 832*1982
	2005
	105
	261 939,00
	2 494,66
	

	8
	Кровать 2-х спальная 1432*1982
	2005
	56
	188 873,00
	3 372,73
	

	9
	Кровать 2-х спальная 1432*1982
	2005
	10
	37 000,00
	3 700,00
	

	10
	Кровать 2-х спальная 1632*1982
	2005
	27
	95 125,00
	3 523,15
	

	11
	Кровать 2-х ярусная без матраса
	2005
	15
	38 250,00
	2 550,00
	

	12
	Подчемоданчик с зеркалом 1050*420
	2005
	51
	218 788,00
	4 289,96
	

	13
	Полка Верона зеркал. Со шкафом и подсветкой
	2005
	18
	80 999,00
	4 499,94
	

	14
	Полка Стиль зеркал. Со шкафом и подсветкой
	2005
	140
	428 400,00
	3 060,00
	

	15
	Сейф (модель Extra)
	2005
	153
	920 739,00
	6 017,90
	

	16
	Стол журнальный
	2005
	88
	181 846,00
	2 066,43
	

	17
	Стол журнальный круглый
	2005
	60
	69 000,00
	1 150,00
	

	18
	Стол универсальный
	2005
	31
	116 372,00
	3 753,94
	

	19
	Стол универсальный 1560*510*1000
	2005
	30
	105 000,00
	3 500,00
	

	20
	Стол пластмассовый
	2005
	154
	119 935,00
	778,80
	

	21
	Столик туалетный с зеркалом
	2005
	82
	279 620,00
	3 410,00
	

	22
	Телевизор LG 20J55M
	2005
	165
	742 500,00
	4 500,00
	

	23
	Телефонный аппарат LKA-100LG (4606)
	2005
	162
	63 180,00
	390,00
	

	24
	Тумба прикроватная 400*400*450
	2005
	296
	441 086,00
	1 490,16
	

	25
	Фригобар
	2005
	82
	150 880,00
	1 840,00
	

	26
	Шкаф купе 900*600*2070
	2005
	142
	650 400,00
	4 580,28
	

	27
	Замок дверной Классик с программным обеспечением
	2005
	180
	1 442 898,00
	8 016,10
	

	28
	Минибар электронный
	2005
	180
	1 509 481,00
	8 386,01
	

	 
	ИТОГО (пять корпусов)
	9 116 572,00
	1,79
	13 749 151

	
	ИТОГО (один корпус)
	1 823 314,40
	
	2 749 830


Расчет величины денежных средств, необходимых для замещения данного вида имущества,  осуществлен методом “Индексации балансовой стоимости (Индексация)»
Данный метод (так называемое "индексирование", "индексный метод") применяется для недвижимого и движимого имущества, по которым недостаточно информации для использования других методов. Сущность метода заключается в пересчете (индексировании) первоначальной стоимости оцениваемого имущества с применением определенного коэффициента (индекса) пересчета.
Полученный результат принимается как затраты для замещения оцениваемого имущества. 

Исходными данными для расчета затрат на воспроизводство методом долгосрочной индексации балансовой стоимости являются:

· первоначальная балансовая стоимость;

· дата оценки;

· дата ввода в эксплуатацию.

Затраты на замещение  (ЗЗ) в рамках метода рассчитываются по следующей формуле:

ЗЗ = Сб × Кф.вр.,

где:

Сб — первоначальная балансовая стоимость инвентарной позиции, руб.;

Кф.вр. — коэффициент (индекс), учитывающий изменение стоимости с даты ввода (даты последней переоценки) оцениваемого объекта до даты оценки.

Коэффициент (индекс), учитывающий изменение стоимости с даты ввода оцениваемого объекта до даты оценки, определен расчетным образом путем выборочного соотнесения цены имущества из Таблицы № 16.2.7 первичного рынка 2014г. к цене первоначальной стоимости 2005г. Показатель первоначальной балансовой стоимости (Сбал.), дата ввода определяются по данным бухгалтерского учета Заказчика. Первоначальная балансовая стоимость включает все сопутствующие затраты. 

Расчет индекса приведен в Таблице № 16.2.9.
 Таблица № 16.2.9.
	№ п/п
	Наименование
	Год
	Цена       (на 2005г.), руб./ед.
	К       2005-2014
	Цена       (на 2014г.), руб./ед.
	Источник получения данных

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1
	Кресло пластмассовое
	2005
	276,12
	1,48
	410,00
	http://mdod.ru

	2
	Сейф (модель Extra)
	2005
	6 017,90
	1,78
	10 730,00
	http://www.build.ru/
goods/38053

	3
	Телефонный аппарат LKA-100LG (4606)
	2005
	390,00
	2,38
	930,00
	http://www.tron-vtm.ru/
LG-LKA-220C.html

	4
	Минибар электронный
	2005
	8 386,01
	1,51
	12 700,00
	http://www.entero.ru/item/
17295

	 
	Индекс (средняя величина)
	1,79
	 


Таким образом, с учетом индекса пересчета 1,79 затраты для замещения имущества одного спального корпуса составили величину в размере 2 749 830, данные приведены в Таблице № 16.2.8. 

· Пожарная сигнализация 

При визуальном осмотре оцениваемого имущества  и проверки исходных документов было установлено, что пожарная сигнализация включает в себя: 
· «Прибор приемно-контрольный охранно-пожарный ППКОП 01121-20-1 «Сигнал – 20ПSMD»,  Дата изготовления 2003 год, производитель НПО «Сибирский Арсенал». 

· Извещатель пожарнодымовой оптический точечный ИПД -3.1М. Дата изготовления 2005 год.

· Пульт контроля и управления охранно-пожарный «С2000». Дата изготовления 2005 год.

· Оповещатель охранно-пожарный с непрерывной индикацией. Дата изготовления 2006 год. Производитель ООО «ЭЛЕКОР плюс» г.Краснодар.

· Система речевого оповещения пожарная «РОКОТ». Дата изготовления 2006 год. Производитель НПО «Сибирский арсенал»
Цены первичного рынка приборов приемно-контрольных приведены в Таблице № 16.2.10.
 Таблица № 16.2.10.
	Наименование
	Аналог № 1
	Аналог № 2
	Аналог № 3
	Аналог № 4

	Серия
	Сигнал - 20П SMD
	Сигнал - 20П SMD
	Сигнал - 20П SMD
	Сигнал - 20П SMD

	Цена, руб.
	2 530,00
	2 474,66
	2 845,00
	2 520,00

	Год выпуска
	2014
	2014
	2014
	2014

	Источник получения данных
	http://delovoy-kirov.ru/id29702/products/118556
	http://shop.nag.ru/catalog/07827.Ohranno-pozharnaya-signalizatsiya/07980.Pribory-priemo-kontrolnye-pulty/07867.Signal-20P
	http://www.etm.ru/cat/nn/5116462/
	http://sector-sb.ru/catalog/ops/orion/apparatnie_sredstva_orion/signal-20p_smd


Цены первичного рынка извещателей пожарнодымовых оптических точечных ИПД-3.1М приведены в Таблице № 16.2.11.
Таблица № 16.2.11.
	Наименование
	Аналог № 1
	Аналог № 2
	Аналог № 3
	Аналог № 4

	Серия
	ИПД - 3.1 М
	ИПД - 3.1 М
	ИПД - 3.1 М
	ИПД - 3.1 М

	Цена, руб.
	165,00
	170,00
	162,00
	194,00

	Год выпуска
	2014
	2014
	2014
	2014

	Источник получения данных
	http://www.estec.ru/product/ipd-31m-izveshatel-pozharnyj-dymovoj-optiko-elektronnyj/
	http://www.aktivsb.ru/prod-204.html
	http://www.vegass.ru/shop/ohranno_pozharnyie_sistemyi/arton/izveshchateli_pozharnyie_arton/ipd_3.1m__b3b87b53-info.html
	http://secandsafe.ru/katalog_oborudovaniya/ohranno_pojarnaya_signalizaciya/izveschateli_pojarnye/dymovye/ip_212_45_marko.html


Цены первичного рынка пультов контроля и управления охранно-пожарной сигнализацией С2000 приведены в Таблице № 16.2.12.
 Таблица № 16.2.12
	Наименование
	Аналог № 1
	Аналог № 2
	Аналог № 3
	Аналог № 4

	Серия
	С -2000
	С -2000
	С -2000
	С -2000

	Цена, руб.
	4 138,00
	4 127,00
	4 377,00
	4 125,00

	Год выпуска
	2014
	2014
	2014
	2014

	Источник получения данных
	http://www.aktivsb.ru/prod-420.html
	http://www.dozorshop.ru/Integrirovannaja-sistema-ohrany-Orion/S2000-Pult-kontrolja-i-upravlenija-ohranno-pozharnyj.html
	http://магазин-коннект.рф/product/pul-t-kontrolya-i-upravleniya-ohranno-pozharny-j-s2000/
	http://01moskau.nethouse.ru/products/8751262


Цены первичного оповещателей охранно-пожарных с непрерывной индикацией приведены в Таблице № 16.2.13.
       Таблица № 16.2.13.
	Наименование
	Аналог № 1
	Аналог № 2
	Аналог № 3
	Аналог № 4

	Серия
	Элекор-10 (ССУ-1)
	Элекор-10 (ССУ-1)
	Элекор-10 (ССУ-1)
	Элекор-10 (ССУ-1)

	Цена, руб.
	397,00
	402,20
	383,00
	335,00

	Год выпуска
	2014
	2014
	2014
	2014

	Источник получения данных
	http://www.ps99.ru/catalog/492/7118/7130/7143/
	http://elektro.msk.ru/%D0%BC%D0%B0%D0%B3%D0%B0%D0%B7%D0%B8%D0%BD/ohrannye-i-pogarnye-izveshateli-opoveshateli
	http://big-supermarket.ru/ssu-1/
	http://www.tinko.ru/p-223569.html


Цены первичного систем речевого оповещения пожарная «РОКОТ приведены в Таблице № 16.2.14.
Таблица № 16.2.14.
	Наименование
	Аналог № 1
	Аналог № 2
	Аналог № 3
	Аналог № 4

	Серия
	Рокот
	Рокот
	Рокот
	Рокот

	Цена, руб.
	1 148,00
	1 190,00
	1 190,00
	1 230,00

	Год выпуска
	2014
	2014
	2014
	2014

	Источник получения данных
	http://video-arsenal.ru/products/2115235
	http://www.tinko.ru/p-019095.html
	http://www.magazin-opo.ru/Nabat_Sistema_rechevogo_opovecsheniya_pozharnaya_Rokot
	http://mis-security.ru/index.php?route=product/product&product_id=100


Монтаж системы пожарной сигнализации

Услуги по монтажу пожарной сигнализации включают в себя:

1. Поставку материалов и оборудования. Входной контроль качества.

2. Прокладку кабельных трасс (для проводных систем).

3. Установка оконечных устройств.
4. Совмещение с инженерными системами здания: управление вентиляцией, лифтами, контролем доступа и др. в режиме «пожар».

5. Пуско-наладочные работы пожарной сигнализации.

6. Подготовку исполнительной документации.

7. Сдачу выполненных работ в Госпожнадзор (по желанию Заказчика).

8. Сдачу работ Заказчику, обучение пользованию сигнализацией.

Типовые расценки на монтаж системы пожарной сигнализации
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 Коэффициент дополнительной наценки при наборе дополнительных функций:
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В виду отсутствия на момент оценки у Заказчика исходных данных, позволяющих определить количественные значения системы пожарной сигнализации, - определение затрат для ее замещения осуществлялся методом индексации балансовой стоимости  с применением индекса (1,79), определенного при расчете затрат для замещения мебели и элементов внутреннего интерьера.

Расчетная стоимость затрат для замещения системы пожарной сигнализации в пяти оцениваемых корпусах составила: 2 037 029,21 рублей или 407 405,84 руб. для одного корпуса. (227 381,28*1,79)

Вывод: итоговая величина затрат для замещения пяти спальных корпусов составила 176 873 823 руб. с НДС. 
Таблица № 16.2.15.
	№ п/п
	Наименование
	Спальный корпус № 1
	Спальный корпус № 2
	Спальный корпус № 3
	Спальный корпус № 4
	Спальный корпус № 5

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1
	Затраты для замещения, руб. с НДС
	35 647 947
	35 253 019
	35 253 019
	35 359 823
	35 359 823

	
	ИТОГО, руб. с НДС
	176 873 631


Определение уменьшения стоимости пяти корпусов как совокупности физического износа, функционального и экономического устареваний.
Для определения физического износа использован метод срока жизни, формула которого имеет вид:

Ифиз = ТхвХВ/Тнс × 100%,

где:

Тхв – хронологический возраст, лет;

Тнс – нормативный срок полезной службы, лет.
Расчет затрат для замещения (ЗЗ столбец № 9) за вычетом физического износа (на примере корпуса № 1) приведен в таблице № 16.2.16:
Таблица № 16.2.16.
	№ п/п
	Наименование конструктивного элемента
	Удельный вес, %
	Затраты на замещение (ЗЗ), руб.
	Тнс
	Тхв
	Износ, %
	Износ, руб.
	ЗЗ с учетом износа, руб.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	1
	Фундамент
	10
	1 363 450
	100
	9
	9
	122 710
	1 240 739

	2
	Стены и перегородки
	35
	4 601 642
	100
	9
	9
	414 148
	4 187 495

	3
	Перекрытия
	18
	2 386 037
	100
	9
	9
	214 743
	2 171 294

	4
	Крыша
	3
	340 862
	50
	9
	18
	61 355
	279 507

	5
	Санитарно-технические устройства
	19
	2 556 468
	35
	9
	26
	657 377
	1 899 091

	6
	Прочие работы
	14
	1 874 743
	35
	9
	26
	482 077
	1 392 666

	Итого
	13 123 203
	 
	1 952 411
	11 170 791


Хронологический возраст определен как разность между датой оценки и датой ввода в эксплуатацию.
Дата ввода в эксплуатацию – 2005

Год оценки – 2014

Хронологический возраст – 9 лет.

Сроки полезной службы фундамента, стен и перегородок, перекрытий – не менее 100 лет, санитарно – технических устройств и прочих работ – 35 лет.
 Крыши – 50 лет
.
Износ физический для фундамента, стен, перекрытий, перегородок = 9%: [(9/100)*100%]; для крыши = 18 %: [(9/50)*100%]; для санитарно – технических устройств и прочих работ = 26%: [(9/35)*100%].
Определение функционального и экономического устареваний пяти корпусов.
Признаки функционального и экономического устареваний пяти корпусов не выявлены.
Определение уменьшения стоимости «Дополнительных улучшений» как совокупности физического износа, функционального и экономического устареваний.
Физический износ элементов дополнительных улучшений
Расчет физического износа элементов дополнительных улучшений произведен так же методом срока жизни. При этом в качестве порогового значения  утраты стоимости вследствие физического износа принята величина в отметке 80%, после которой, как предполагается, будут предприняты попытки  по утилизации или капитальному ремонту.

Величины нормативного срока полезной службы с указанием источников получения данных приведены в таблице № 16.2.17: 
Таблица № 16.2.17.
	№ п/п
	Наименование конструктивного элемента
	Затраты на замещение (ЗЗ), руб.
	Тнс
	Источник получения данных

	1
	2
	3
	4
	5

	1
	Лифт (1 к-т)
	1 555 672
	25
	ГОСТ 22011-95, РД-10-72-94

	2
	Сплит-системы (36ед)
	752 400
	10
	http://www.klimatdostavka.ru/article.php?ELEMENT_ID=99294

	3
	Внутренняя отделка 
	13 783 425
	5
	Модифицированный метод сроков жизни для расчета износа оборудования., Мышанов А.И., Рослов В.Ю., // Вопросы оценки. ​№2, 2007

	4
	Внешняя отделка (838,8квм.)
	1 818 475
	50
	http://petrokomplekt.com/information/krovli/korrozia_stali

	5
	Пластиковые окна и балконные блоки (40ед.)
	781 794,00
	50
	http://www.oknadomkom.ru/stante-professionalom/obsluzhivanie-i-remont-plastikovyh-okon/srok-sluzhby-okon-pvh/1312861157.html

	6
	Пожарная сигнализация
	407 405,84
	10
	НПБ 75-98 Приборы приемо-контрольные пожарные. Приборы управления пожарные. Общие технические требования. Методы испытаний.

	7
	Мебель и элементы внутреннего интерьера
	2 749 830
	15
	Постановление Совета Министров СССР от 22.10.1990 г. №1072 "О единых нормах амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов народного хозяйства СССР"

	8
	Элементы прочего благоустройства
	675 742
	15
	


Функциональное устаревание дополнительных улучшений

Оценщик провел анализ наличия функционального устаревания оцениваемых объектов. Имущество было введено в эксплуатацию в 2005 г., и частично утратило стоимость в связи с несоответствием современным аналогам по эксплуатационным характеристикам.
В основе расчета величины функционального устаревания элементов, составляющих дополнительные улучшения, использована шкала градации, по которой коэффициент  функционального износа соответствует пороговым значениям, определенным путем соотнесения нормативного срока полезной службы к количеству лет, прошедшему с момента окончания изготовления  актива.

Шкала градации функционального устаревания оборудования:
Таблица № 16.2.18.
	Соотношение
	Менее 0,5
	0,5-1
	1-2
	Более 2

	Кфу
	0,6209
	0,7513
	0,9091
	1


Соотношение = Тн/Тф, 
где:

Тн - нормативный срок полезной службы

Тф - количество лет, прошедшее с момента окончания изготовления  актива

Функциональное устаревание определено по формуле: 

У фун. = (1-Кфу) * 100,
где:

Кфу – коэффициент функционального устаревания. 
Расчет величин функционального устаревания представлен в таблице № 16.2.19:
Таблица № 16.2.19.
	№ п/п
	Наименование конструктивного элемента
	Тнс
	Тф
	Соотношение 
	Кфу
	У. фун., %

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1
	Лифт (1 к-т)
	25
	9
	2,78
	1,0000
	0%

	2
	Сплит-системы (36ед)
	10
	9
	1,11
	0,9091
	9%

	3
	Внутренняя отделка 
	5
	9
	0,56
	0,7513
	25%

	4
	Внешняя отделка (838,8квм.)
	50
	9
	5,56
	1,0000
	0%

	5
	Пластиковые окна и балконные блоки (40ед.)
	50
	9
	5,56
	1,0000
	0%

	6
	Пожарная сигнализация
	10
	9
	1,11
	0,9091
	9%

	7
	Мебель и элементы внутреннего интерьера
	15
	9
	1,66
	0,9091
	9%

	8
	Элементы прочего благоустройства
	15
	9
	1,66
	0,9091
	9%


Пример определения функционального устаревания сплит-систем:
Соотношение Тнс/Тф = 1,11

Кфу = 0,9091

Устаревание функциональное = (1-0,09091)*100 = 9%

Признаков экономического устаревания дополнительных улучшений не выявлено.
Расчет затрат для замещения (ЗЗ столбец № 9) за вычетом физического износа и функционального устаревания (на примере дополнительных улучшений корпуса № 1) приведен в таблице № 16.2.20:
Таблица № 16.2.20.
	№ п/п
	Наименование конструктивного элемента
	Затраты на замещение (ЗЗ), руб.
	Тнс
	Тхс
	Износ, %
	У. фун., %
	У. эк., %
	У.С., %
	ЗЗ с учетом износа, руб.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	1
	Лифт (1 к-т)
	1 555 672
	25
	9
	36%
	0%
	0%
	36%
	995 630

	2
	Сплит-системы (36ед)
	752 400
	10
	9
	80%
	9%
	0%
	82%
	136 937

	3
	Внутренняя отделка 
	13 783 425
	5
	9
	80%
	25%
	0%
	85%
	2 071 097

	4
	Внешняя отделка (838,8квм.)
	1 818 475
	50
	9
	18%
	0%
	0%
	18%
	1 491 149

	5
	Пластиковые окна и балконные блоки (40ед.)
	781 794,00
	50
	9
	18%
	0%
	0%
	18%
	641 071

	6
	Пожарная сигнализация
	407 405,84
	10
	9
	80%
	9%
	0%
	82%
	74 148

	7
	Мебель и элементы внутреннего интерьера
	2 749 830
	15
	9
	60%
	9%
	0%
	64%
	993 431

	8
	Элементы прочего благоустройства
	675 742
	15
	9
	60%
	9%
	0%
	64%
	245 970

	Итого
	22 524 745
	
	6 649 434


Рыночная стоимость пяти спальных корпусов с учетом дополнительных улучшений, полученная в результате использования затратного подхода,  приведена в Таблице № 16.2.21.
Таблица № 16.2.21.
	№ п/п
	Наименование
	Ед. изм.
	Спальный корпус № 1
	Спальный корпус № 2
	Спальный корпус № 3
	Спальный корпус № 4
	Спальный корпус № 5

	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	 
	Строительный объем
	куб.м.
	5 329,00
	5212
	5212
	5212
	5212

	
	Общая площадь
	кв.м.
	1 490,10
	1478,9
	1478,9
	1490,1
	1490,1

	
	Площадь застройки
	кв.м.
	692,25
	692,25
	692,25
	692,25
	692,25

	1
	Затраты для замещения 1 куб.м. [Сборник УПВС № 28, отд. I, Тб. № 30]
	руб. 
	22,00
	22,00
	22,00
	22,00
	22,00

	2
	Коэффициент, учитывающий исключение внутренней отделки и проемов
	 
	0,77
	0,77
	0,77
	0,77
	0,77

	3
	Коэффициент, учитывающий III-й климатический  район
	
	0,95
	0,95
	0,95
	0,95
	0,95

	4
	К1-Коэффициент пересчета цен 1969г. к ценам 1984г. 
	
	1,18
	1,18
	1,18
	1,18
	1,18

	5
	К2-Коэффициент пересчета цен 1984г. к ценам 1991г.
	
	1,55
	1,55
	1,55
	1,55
	1,55

	6
	К3-Коэффициент пересчета цен 1991г. к ценам 2001г. [в т.ч. индекс ФЕР2001 на 1кв. 2010г.)]
	
	55,28
	55,28
	55,28
	55,28
	55,28

	7
	К4-Коэффициент изменения цен I кв.2010г. к ценам III кв. 2014г.
	
	0,97
	0,97
	0,97
	0,97
	0,97

	8
	Прибыль предпринимателя
	
	1,32
	1,32
	1,32
	1,32
	1,32

	9
	Налог на добавленную стоимость
	%
	18
	18
	18
	18
	18

	 
	Затраты на замещение 
	руб. 
	13 123 203
	12 835 078
	12 835 078
	12 835 078
	12 835 078

	 
	Дополнительные затраты
	 
	22 524 745
	22 417 941
	22 417 941
	22 524 745
	22 524 745

	1
	Лифт (1 к-т)
	руб. 
	1 555 672
	1 555 672
	1 555 672
	1 555 672
	1 555 672

	2
	Сплит-системы (36ед)
	руб. 
	752 400
	752 400
	752 400
	752 400
	752 400

	3
	Внутренняя отделка 
	руб. 
	13 783 425
	13 679 825
	13 679 825
	13 783 425
	13 783 425

	4
	Внешняя отделка (838,8квм.)
	руб. 
	1 818 475
	1 818 475
	1 818 475
	1 818 475
	1 818 475

	5
	Пластиковые окна и балконные блоки (40ед.)
	руб. 
	781 794,00
	781 794,00
	781 794,00
	781 794,00
	781 794,00

	6
	Мебель и элементы внутреннего интерьера
	руб. 
	2 749 830
	2 749 830
	2 749 830
	2 749 830
	2 749 830

	7
	Пожарная сигнализация
	руб. 
	407 405,84
	407 405,84
	407 405,84
	407 405,84
	407 405,84

	8
	Элементы прочего благоустройства (3% от суммы доп.затрат)
	руб. 
	675 742
	672 538
	672 538
	675 742
	675 742

	 
	Затраты на замещение с учетом дополнительных затрат 
	руб. 
	35 647 947
	35 253 019
	35 253 019
	35 359 823
	35 359 823

	 
	Затраты для замещения за вычетом уменьшения стоимости*
	руб. 
	17 820 226
	17 820 226
	17 820 226
	17 820 226
	17 820 226

	 
	Рыночная стоимость земельного участка
	руб. 
	2 791 152
	2 791 152
	2 791 152
	2 791 152
	2 791 152

	 
	Рыночная стоимость единого объекта недвижимости
	руб. 
	20 611 378
	20 611 378
	20 611 378
	20 611 378
	20 611 378


Пояснения к Таблице № 16.2.21.

* - Величина затрат для замещения за вычетом уменьшения стоимости в размере 17 820 226 получена следующим образом:
11 170 791 (затраты для замещения корпуса № 1 за вычетом уменьшения стоимости)
+ 6 649 434 (затраты для замещения дополнительных улучшений корпуса № 1 за вычетом уменьшения стоимости) = 17 820 226 руб.

Определение рыночной стоимости оборудования
Затраты для замещения оцениваемого имущества определены аналогично расчетам затрат для замещения дополнительных улучшений спальных корпусов.
Скидка при переходе с первичного на вторичный рынок. 

Общеизвестно, что после приобретения практически любых товаров, относящихся к движимому имуществу (в частности, машин и оборудования или транспортных средств), на первичном рынке продать их по цене приобретения (при отсутствии дефицита) не удается, даже если они не были в эксплуатации. Причины этого, по-видимому, лежат в области психологии (поведенческой мотивации участников рынка), поскольку с одной стороны покупатель осознает повышенный риск приобретения товара со скрытыми дефектами, а с другой — затруднительное положение продавца, который понимает, что у покупателя есть альтернатива приобретения товара на первичном рынке. В связи с этим у покупателя возникает возможность требовать снижения цены по сравнению с ценой первичного рынка. Поскольку настоящая оценка предназначена для продажи объекта оценки на вторичном рынке – целесообразно  учесть данный понижающий фактор как скидку в виде коэффициента перехода с первичного рынка на вторичный.

Для перехода с первичного на вторичный рынок оценщик использовал скидку в размере 25% (Источник получения данных: Метод определения степени снижения стоимости движимого имущества после продажи на первичном рынке, А.Н.Фоменко, Вопросы оценки №1 2010, стр.53.).
Уменьшение стоимости объекта оценки в связи с его износом и устареваниями

Объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с его физическим состоянием (физический износ) и функциональным и экономическим устареваниями.

Износ (физический) - уменьшение стоимости имущества из-за воздействия на него трения, коррозии, вибрации, гниения в ходе нормальной эксплуатации (длительного хранения), а также полного или частичного разрушения (деформации) конструкции (формы) или ином ухудшении его физических свойств  вследствие стихийного бедствия, аварии или нарушений норм эксплуатации.

Устаревания. 

К устареваниям в соответствии с ФСО № 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки", утвержденным Приказом МЭРТ РФ от  20 июля 2007 г. N 256. относятся:

- функциональное устаревание [У фун.]  - это уменьшение стоимости,  вызванное появлением либо более дешевых (по всей совокупности затрат как инвестиционных, так и эксплуатационных) объектов того же класса, либо более экономичных, более производительных и совершенных аналогов других классов. К функциональному устареванию относят также уменьшение стоимости в результате несоответствия характеристик рассматриваемого объекта современным общим и региональным стандартам или требованиям по обеспечению безопасности эксплуатации, экологическим ограничениям,  требованиям рынка. 

- экономическое устаревание [У эк.] – - есть потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних факторов. Под внешними факторами подразумевается экономическое местоположение, транспортная доступность, условия рынка, экологическая ситуация, нормативно-законодательная база и т.д.

Расчет физического износа

Физический износ определен по формуле

	И= 1-е–1,6*(Тхр/Тсс)
	


где:
е- основание натурального логарифма - 2,718281828;
Тхр – хронологический возраст;
Тсс - срок службы нормативный.
Данная формула учитывает экспоненциальную зависимость физического ухудшения оборудования от продолжительности его эксплуатации. Пороговым значением  утраты стоимости вследствие физического износа является величина в отметке 80%, после которой, как предполагается, будут предприняты попытки  по утилизации или капитальному ремонту.

Сроки полезного использования определены с использованием:

· Постановление Совета Министров СССР от 22.10.1990 г. №1072 "О единых нормах амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов народного

хозяйства СССР"

· Справочник фирмы Marshall & Swift (Marshall Valuation Service, Marshall & Swift, 1617 Beverly Boulevard, PO Box 26307, Los Angeles, CA 90026)
· Срок службы нормативный системы пылеуборки принят равным 30 годам.

· Срок службы нормативный системы пылеуборки принят равным 25 годам.
 
Функциональное устаревание

Для расчета величины функционального устаревания оценщиком применена методика,  использованная при определении функционального устаревания дополнительных улучшений пяти корпусов. 

Экономического устаревания не выявлено.

Общее уменьшение стоимости (УС) объекта оценки рассчитано по формуле (Таблица № 16.2.15):

УС = 1 - (1-Физический износ) * (1-Функциональное устаревание) * (1-Экономическое устаревание) 
 Учет доставки, монтажа и наладки (ДМН) (Таблица № 16.2.15):

В затраты на ДМН включены расходы на тару и упаковку; транспортные расходы; расходы сбытовых и снабженческих организаций; складские расходы; устройство фундаментов, монтаж и пусконаладочные работы.
Для определения затрат на доставку, монтаж и наладку определены с использованием Индексы цен в строительстве – сборники КО-НВЕСТ, 2010-13.
Определение рыночной стоимости оборудования затратным подходом приведено в Таблице № 16.2.22.

Таблица № 16.2.22.
	№ п/п
	Наименование
	Затраты для воспроизв./замещ., руб.  с НДС, без Д.М.Н., перв. рынок  руб.
	Скидка на переход       с 1 - 2
	Затраты для воспроизв./замещ., руб.  с НДС, без Д.М.Н., вторичный рынок  руб.
	Возраст, лет
	Срок жизни, лет
	К исп.
	И физ.
	У. фун., %
	У. эк., %
	У.С., %
	РС  с НДС, без Д.М.Н., руб.
	РС  без НДС, и без Д.М.Н., руб.
	Д.М.Н., %
	РС доставки, монтажа без НДС, руб.
	РС  с НДС, с дост. и монтажом, руб.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17

	1
	Контроллер (инв.№ 5199-5202) 
	39 232
	25%
	29 424
	9
	10
	1,0
	76%
	9%
	0%
	78%
	6 338
	5 371
	20,5%
	5 112
	12 370

	2
	Лифт (инв.№ 5522
	1 100 672
	25%
	825 504
	9
	25
	1,0
	44%
	0%
	0%
	44%
	464 051
	393 264
	20,5%
	143 414
	633 279

	3
	Пожарная сигнализ.корпуса (инв.№ 1148, 1149, 1150, 3509) 
	407 406
	25%
	305 554
	9
	10
	1,0
	76%
	9%
	0%
	78%
	65 814
	55 774
	20,5%
	53 084
	128 452

	4
	Прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (инв.№ 5688)
	121 015
	25%
	90 761
	9
	10
	1,0
	76%
	9%
	0%
	78%
	19 549
	16 567
	12,6%
	9 691
	30 985

	5
	Система пылеуборки PRO 6SR INVERT (инв.№ 3659)
	4 748 098
	25%
	3 561 074
	9
	30
	1,0
	38%
	0%
	0%
	38%
	2 203 533
	1 867 401
	20,5%
	618 661
	2 933 553

	6
	Установка для умягчения воды (инв.№ 5714)
	174 467
	25%
	130 850
	9
	10
	1,0
	76%
	9%
	0%
	78%
	28 184
	23 885
	20,5%
	22 732
	55 008

	7
	Шкаф пекарский UNOX XB 893 (инв.№ 5898)
	136 667
	25%
	102 500
	9
	10
	1,0
	76%
	9%
	0%
	78%
	22 078
	18 710
	12,6%
	10 945
	34 993

	Итого (из расчета за единицу)
	3 828 641


Принятые сокращения:
К исп. - коэффициент показывающий интенсивность эксплуатации;










И физ., % - износ физический;















У. фун., % - устаревание функциональное
;













У. эк., % - устаревание экономическое;











Д.М.Н. - доставка, монтаж, наладка, в том числе: тара и упаковка; транспортные расходы; расходы сбыт./снаб. организаций; складские расходы; устройство фундаментов, монтаж, пусконаладочные работы.

Итоговые величины рыночных стоимостей оборудования с учетом количества приведены в Таблице № 16.2.23:
                    Таблица  16.2.23.
	№ п/п
	Наименование
	Кол-во
	РС  с НДС,  руб./ед.
	РС  с НДС, руб.

	1
	2
	3
	4
	5

	1
	Контроллер (инв.№ 5199-5202) 
	5
	12 370
	61 848

	2
	Лифт (инв.№ 5522)
	4
	633 279
	2 533 118

	3
	Пожарная сигнализация корпуса (инв.№ 1148, 1149, 1150, 3509) 
	4
	128 452
	513 809

	4
	Прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (инв.№ 5688)
	1
	30 985
	30 985

	5
	Система пылеуборки PRO 6SR INVERT (инв.№ 3659)
	1
	2 933 553
	2 933 553

	6
	Установка для умягчения воды (инв.№ 5714)
	1
	55 008
	55 008

	7
	Шкаф пекарский UNOX XB 893 (инв.№ 5898)
	1
	34 993
	34 993

	ИТОГО
	6 163 315


16.3. Сравнительный подход - описание применения с приведением расчетов

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках. Предполагается, что благоразумный покупатель не заплатит за продаваемый объект больше, чем стоит на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и полезности. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами недвижимости, которые были недавно проданы или включены в листинг на продажу, с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. Показателем рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости выступает цена, которую заплатит на свободном рынке типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

Сравнительный подход применяется при наличии достаточного количества достоверной рыночной информации о сделках купли-продажи или ценах предложения объектов, аналогичных оцениваемому. При этом критерием для выбора объектов сравнения является аналогичное наиболее эффективное использование.
Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении следующих действий: 

· Исследование рынка с целью сбора достоверной информации о недавно совершенных в свободных рыночных условиях сделках, а также о предложениях на продажу объектов, которые сопоставимы с оцениваемым объектом; 

· Выбор единиц сравнения и проведение сравнительного анализа объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения; 

· Корректировка значений единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения; 

· Согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-аналогам. 

Оценка пяти спальных корпусов производится в рамках конкурсного производства ООО «Оздоровительный комплекс «ГАММА» для целей их продажи на открытом рынке исходя из предположения продолжения их эксплуатации в составе курортного холдинга «ГАММА», включающего:

· Контрольно-пропускной пункт

· Автостоянку

· Ресторанный комплекс
· Открытый бассейн

· Теннисный корт

· 16-ти этажный отель «Ателика Гамма Курорт&СПА»

· Детская площадка

· Административный корпус
Принимая во внимание данное обстоятельство, Оценщик проанализировал текущие предложения по продаже многоэтажных гостиниц, обладающих сопоставимыми ценообразующими факторами. В процессе анализа были отобраны 4 объекта, которые допустимо использовать в качестве аналогов (далее – «Аналоги»). Все Аналоги были приведены к единой базе для расчета – к цене из расчета за 1 кв. м общей площади. Расчет рыночной стоимости приведен в Таблице № 16.3.1.

Таблица №16.3.1.

	Наименование
	Гостиница
	Гостиница
	Гостиница
	Гостиница

	Этажность
	1
	3
	2
	3

	Местоположение
	Архипо-Осиповка
	п.Ольгинка
	Геленджик
	Геленджик

	Площадь, кв.м.
	1200
	173
	703,2
	960

	Площадь земельного участка, кв.м.
	1 440
	500
	920
	1000

	Коммуникации
	Центральные
	Центральные
	Центральные
	Центральные

	Описание
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 Архипо-Осиповка Продаю гостиницу на центральной улице с. Архипо-Осиповка (Геленджик). 15 номеров + возможность организации на мансарде еще 5 номеров. При гостинице есть собственный супермаркет, кафе-бар, парковка. От моря 200 м. Дорогой экстерьер здания и интерьер гостиницы.
	Отдельное строение, центр.комм., мебель/оборудование, стеклопакет, климат.сист, cанузел отдельный, , интернет, сигнализация, охрана. Гостиница расположена на территории пансионата "Орбита" в пос.Ольгинка. Договор с пансионатом "Орбита" о предоставлении пользования всей инфраструктурой пансионата "Орбита"
	Отель "Кино", в 50 м. от пляжа, который принадлежит отелю. Гостиница «Кино» выполнена в европейском современном стиле. Есть кафе. Имеется бассейн. Автостоянка. Номера: стандарт, студия, люкс.  В каждом номере есть ванная комната с душевой кабинкой. Вид на море из окна каждого номера. Во всех номерах балконы. Номера отличаются красивым дизайнерским стилем.
	Гостиница "Виктория" в 150 метрах от моря. 2011г. Имеется бассейн. Новая мебель, ЖК tv, холодильники, сплит-системы, санузел с душевой кабинкой в каждом номере. Столовая. Автостоянка. Коммуникации центральные.



	Цена, руб.
	140 000 000
	27 000 000
	95 000 000
	120 000 000

	Цена, руб./кв.м.
	116 667
	156 069
	135 097
	125 000

	Дата
	2014, август
	2014, август
	2014, август
	2014, август

	Источник получения данных
	http://www.ayax.ru/real_estate/commercial/204782/
	http://www.kayan.ru
	http://www.modus-dom.ru/NedvijimostGelenzhikaIRegionov/Kommercheskaya_nedvizhimost_/hotell/72_gostinica_kino/
	http://www.rosrealt.ru/Gelendzhik/kommercheskaja/84792


Определение рыночной стоимости сравнительным подходом (на примере корпуса № 1)

Таблица № 16.3.2.
	Наименование показателя
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Функциональное назначение
	гостиница
	Гостиница
	Гостиница
	Гостиница
	Гостиница

	Цена предложения, руб.
	-
	140 000 000
	27 000 000
	95 000 000
	120 000 000

	Общая площадь, кв.м
	1 490,10
	1 200
	173
	703
	960

	Площадь земельного участка, кв.м
	692,25
	1 440
	500
	920
	1 000

	Рыночная стоимость земельного участка, руб.
	 
	5 225 472
	2 016 000
	10 181 640
	11 067 000

	Цена предложения без зем.уч-ка, руб., руб.
	 
	134 774 528
	24 984 000
	84 818 360
	108 933 000

	Цена предложения, руб./м2
	-
	112 312
	144 416
	120 618
	113 472

	Местоположение
	п.Ольгинка
	п.Архипо-Осиповка 
	п.Ольгинка
	Геленджик
	Геленджик

	
	
	Лучше
	Соответствует
	Значительно лучше
	Значительно лучше

	Обеспеченность коммуникациями
	Имеется
	Имеется
	Имеется
	Имеется
	Имеется

	Мультипликативные корректировки

	Корректировка на торг, %
	-
	-7,00%
	-7,00%
	-7,00%
	-7,00%

	Скорректированное значение, руб./кв.м
	-
	104 450
	134 307
	112 174
	105 529

	Аддитивные корректировки

	Корректировка на местоположение, %
	-
	-10%
	0%
	-15%
	-15%

	Корректировка на площадь, %
	-
	-3,8%
	-32,1%
	-12,6%
	-7,6%

	Суммарная корректировка, %
	-
	-13,8%
	-32,1%
	-27,6%
	-22,6%

	Скорректированное значение, руб./кв.м
	-
	90 013
	91 152
	81 166
	81 670

	Корректировка на качество отделки, руб.
	-
	15 000
	5 000
	5 000
	5 000

	Скорректированное значение, руб./кв.м
	-
	75 013
	86 152
	76 166
	76 670

	Стоимость объекта, руб.
	 
	90 015 248
	14 904 374
	53 559 616
	73 603 116

	Рыночная стоимость 1 кв.м., руб
	 
	75 013
	86 152
	76 166
	76 670

	Рыночная стоимость 1 кв.м., руб (среднее)
	 
	78 500

	Общая стоимость объекта, руб.
	116 972 850
	 

	Рыночная стоимость земельного участка, руб.
	2 791 152
	
	
	
	

	Общая стоимость объекта, руб.
	119 764 002
	
	
	
	


Цель проведения корректировок – учесть и нивелировать влияние тех характеристик Аналогов, которые отличаются от соответствующих характеристик Объекта оценки. Предварительно, из цен предложений аналогов была вычтена рыночная стоимость земельных участков.

Для аналога № 1 рыночная стоимость земельного участка принята равной рыночной стоимости 1 кв.м. земельного участка, являющего принадлежностью пяти спальных корпусов (п.Ольгинка)  с учетом корректировки на местоположение в размере 10%. Данная корректировка обусловлена тем что п.Архипо-Осиповка (7 853 чел по данным переписи 2010г.
) превышает по количеству жителей п.Ольгинка (1 900 чел по данным переписи 2010г.), а значит экономически привлекателен, что требует внесения понижающей поправки.
Для аналогов №№ 3 и 4 рыночная стоимость земельных участков принята равной среднему значению ценовых предложений земельных участков в районе Адлера за вычетом поправки на местоположение в размере 15% (Адлер значительно лучше Геленджика) и торговой скидки в размере 7% .  Расчет приведен в Таблице № 16.3.3.
Таблица № 16.3.3
	№ п/п
	Наименование
	Цена, тыс.руб.
	Площадь, м2.
	Цена, руб./м2
	Источник получения данных

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1
	Земельный участок под ИЖС с центральными коммуникациями 
	21 000 
	1 300
	16 154
	http://www.rosrealt.ru/Sochi/uchastok/133048

	2
	Земельный участок под ИЖС с центральными коммуникациями 
	10 300 
	700
	14 714
	http://www.ayax.ru/real_estate/land/180377/

	3
	Земельный участок под ИЖС с центральными коммуникациями 
	37 500
	2 500
	15 000
	http://www.rosrealt.ru/Sochi/uchastok/160010

	
	Среднее значение
	14 000
	

	
	Скида на торг
	7%
	

	
	Поправка местоположение 
	15%
	

	
	ИТОГО (среднее)
	11067
	


При расчете стоимости проводились следующие корректировки:
· Корректировка на торг

Реальные сделки по купле-продаже объектов недвижимости в ряде случаев отличаются от цен предложения. Данный факт требует отражения путем внесения дополнительной корректировки. Цена оферты, как правило, изначально несколько завышена на т.н. «торг».  Кроме  того,  в  эту цену могут  быть  «заложены»  комиссионные риэлторов.  
Использование цен предложений правомерно, но объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом 
Скидка на торг для объекта принята на основании показателей «Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД №13, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2014 г., которая для жилой недвижимости Краснодарского края составляет  диапазон 6-8%. В расчетах применено рекомендуемое значение (7%) из указанного диапазона.

Таблица 16.3.4. Обоснование корректировки на торг

[image: image62.emf]
· Корректировка на местоположение

Для устранения различий по местоположению была применена градация - расположение объекта аналога относительно расположения объекта оценки: соответствует - 0%; незначительно хуже/лучше - +/-5%; хуже/лучше - +/-10%; значительно хуже/лучше - +/-15%.
Аналог № 1 – находится в несколько боле лучшем местоположении – корректировка – минус 5%.

Аналог № 2 – находится в схожей экономической локации – корректировки нет.

Аналоги №№ 3,4 расположены в районе Геленджика, что лучше объекта оценки примерно на 15%. 
· Корректировка на площадь

Корректировка на площадь учитывает разницу в рыночной стоимости за 1 кв.м. сравниваемых объектов в зависимости от величины общей площади. При значительном увеличении площади объекта его стоимость в пересчете на 1 м2, как правило, снижается.  Расчет произведен на основании методики практикующего оценщика Е. Яскевича опубликованных на форуме оценщиков (статья «Особенности применения сравнительного подхода к оценке недвижимости  (корректировка на площадь) «APPRAISER.RU Вестник оценщика» (www.appraiser.ru) и основанной на степенной зависимости между ценой и площадью объекта: {(S объекта оценки ^ (-0.18)/ S объекта-аналога ^ (-0.18))-1}*100. 

· Корректировка на качество внутренней отделки.
Аналоги превышают оцениваемые спальные корпуса по качеству внутренней отделки. Это выражается в дизайнерском ремонте и использовании  более качественных отделочных материалов. Корректировки применены в абсолютном  выражении из расчета от 5 до 15 тыс.руб. на 1 кв.м.
После определения рыночной стоимости спального корпуса сравнительным подходом к расчетной величине была добавлена рыночная стоимость земельного участка, определенная в разделе «Затратный подход».

Итоговые величины рыночных стоимостей, определенные сравнительным подходом, приведены в Таблице № 16.3.5. 

Таблица № 16.3.5

	№ п/п
	Наименование
	Ед. изм.
	Спальный корпус № 1
	Спальный корпус № 2
	Спальный корпус № 3
	Спальный корпус № 4
	Спальный корпус № 5

	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1
	Общая площадь
	кв.м.
	1 490,10
	1478,9
	1478,9
	1490,1
	1490,1

	2
	Рыночная стоимость 
	руб.
	119 764 002
	118 863 823
	118 863 823
	119 764 002
	119 764 002

	 
	ИТОГО
	руб.
	597 019 652


Обоснование отказа от использования сравнительного подхода для определения рыночной стоимости имущества, приведенного ниже.

· Контроллер (инв.№ 5199-5202) – 5 ед.

· Лифт (инв.№ 5522, 5533, 5534, 5535) – 1 ед.

· Пожарная сигнализация корпуса (инв.№ 1148, 1149, 1150, 3509) – 4 ед.

· Прожектор зенитный PR Lighting HED LIGHT (инв.№ 5688) – 1ед.

· Система пылеуборки PRO 6SR INVERT (инв.№ 3659) – 1ед.

· Установка для умягчения воды (инв.№ 5714) – 1ед.

· Шкаф пекарский UNOX XB 893 (инв.№ 5898) – 1ед.

1. В соответствии с ФСО N 1, утвержденным Приказом МЭРТ РФ от  20 июля 2007 г. N 256,  сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.

2. Оценщиком был установлен факт отсутствия в открытом доступе на вторичном рынке цен  и характеристик объектов аналогов, схожих с имуществом, представленном к оценке. 

Вывод: в условиях отсутствия  достоверной и доступной для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов использовать сравнительный подход не представляется возможным.
17. Анализ значений показателей, установленных на основании экспертного (экспертных) мнения (мнений) на предмет соответствия рыночным условиям

Все значения показателей, установленных на основании экспертного мнения оценщика, соответствуют рыночным условиям на основании того, что их абсолютные значения находятся в пределах допустимой погрешности (5-15%) и не оказывают существенного влияния на итоговую величину рыночной стоимости.

18. Согласование результатов  

18.1.
Описание процедуры согласования


При оценке объекта недвижимости были применены все возможные подходы к оценке рыночной стоимости: сравнительный и доходный.  В результате выполненных расчетов разными подходами получены величины, отличающиеся друг от друга, что связано с достоверностью, объемом и качеством информации, примененной в каждом из подходов. 
Для выбора согласованной величины стоимости объекта оценки использована техника средневзвешенного значения, в соответствии с которой величине, полученной в каждом из примененных подходов, присваивается весовой коэффициент:
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	где:

	
	V - обоснованная рыночная стоимость объекта оценки, руб.;

	
	V1 - стоимость объекта, определенная доходным подходом, руб.;

	
	V2 - стоимость объекта, определенная затратным подходом, руб.;

	
	V3 - стоимость объекта, определенная сравнительным подходом, руб.;

	
	Q1 – весовой коэффициент  доходного подхода;

	
	Q2 – весовой коэффициент  затратного подхода;

	
	Q3 - весовой коэффициент сравнительного подхода;


18.2. Обоснование выбора использованных весов, присвоенных результатам, полученным при применении различных подходов к оценке

При выборе весовых коэффициентов при расчете стоимости принималось во внимание следующее:
Сравнительный подход отражает реально сложившееся соотношение спроса и предложения, сложившиеся цены на аналогичные объекты на рынке, являющиеся точкой опоры в будущих торгах продавца и покупателя при совершении сделки. Результат сравнительного подхода, основанный на информации о действительных сделках купли-продажи и ценах предложений на данный тип недвижимости, представляется Оценщику в данном случае объективным и достоверным на уровне 40% - сравнительному подходу придается весовой коэффициент - 0,4.

Доходный  подход отражает будущий доход, связанный с владением и распоряжением объектом, поскольку рассматриваемый объект относится к категории доходной недвижимости и может приносить доход в текущем состоянии. Выполненные  расчеты, учитывающие возможный доход от объекта,   представляются Оценщику наиболее объективными. Весовой коэффициент для доходного подхода принят равным 0,5. 

Затратный подход формирует точку зрения рационального инвестора о ценности объекта на основе затрат, необходимых на покупку (изготовление) объекта. Расчет по затратному подходу опирался на данные по затратам для замещения объекта и учитывал величину уменьшения стоимости как сочетание физического износа, а также функционального и экономического устареваний. Основным недостатком подхода в отношении доходоприносящей недвижимости является его неспособность учесть особенности конъюнктуры цен на рынке обращения сопоставимых доходных объектов. Весовой коэффициент для доходного подхода принят равным 0,1. 

Определение весовых коэффициентов  происходило следующим образом: Оценщиком были определены 4 критерия,  по которым оценивался каждый из примененных при расчете стоимости подход. Шкала оценок - десятибалльная.  При оценке анализировались все недостатки и достоинства подхода. Присваивались баллы. Затем суммировались баллы по  каждому подходу и общая сумма баллов. Находилось отношение суммы баллов по подходу к общей сумме баллов. Отношение равнялось доле (%) каждого подхода в общей стоимости.

Ниже приведен расчет весовых коэффициентов и итоговая величина рыночной стоимости для пяти спальных корпусов.

Таблица 18.2.1.
	 
	Подходы

	
	Доходный
	Сравнительный
	Затратный

	Рыночная стоимость, руб. с НДС
	422 104 753
	597 019 652
	103 056 889

	Критерий
	Баллы

	Достоверность и достаточность информации, на основе которой проводились анализ и расчеты
	7
	3
	1

	Способность подхода учитывать структуру ценообразующих факторов, специфичных для объекта
	5
	5
	1

	Способность подхода отразить мотивацию, действительные намерения типичного покупателя/продавца
	5
	5
	1

	Соответствие подхода виду рассчитываемой стоимости
	5
	5
	1

	Итого суммы баллов
	22
	18
	4

	Подход применялся
	Да
	Да
	Да

	Сумма баллов
	44

	Вес подхода, %
	50,00%
	40,91%
	9,09%

	Вес подхода округленно, %
	50,00%
	40,00%
	10,00%

	Согласованная величина стоимости, руб. с НДС (округленно)
	464 660 000


Рыночная стоимость оборудования принята равной величине, полученной в результате использования затратного подхода – Таблица № 16.2.23 – согласование не требуется.

ПРИЛОЖЕНИЕ 1. Фотографии имущества, составляющего объект оценки
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Рис.1. Вид на корпуса № 1-№ 5
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Рис.2. Вид на корпуса № 1-№ 5
ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Копии документов, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3. Копии фрагментов интернет страниц как источников

получения данных и других источников информации, использованных при определении стоимости
Предложения на продажу земельных участков

Земельный участок в п.Архипо-Осиповка
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http://www.yugdom.com/web_i/detail.php?id=452
Земельный участок в п.Кучугуры
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http://www.yugdom.com/web_i/detail.php?id=712
Земельный участок в г.Анапа на Пионерском проспекте

[image: image72.png][Fopoa [pwana
[Paiton roposa [Morepcin npoenext
[z e

[Koaobeeira [1370

[Mpsesanne [erpoemm Ha . ner
[Fnowage yiacria g

[Leva [15000000

[Tun o6 weiTa HegswkumocTH

[Viacrin kommieps HasHateria

[Pacundposia mepaxa nnowas

2o




http://www.yugdom.com/web_i/detail.php?id=1095
Земельный участок в п.Сукко
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4. Копии документов оценщика
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�  http://www.usterra.ru/sud/otsenka_nedvizhimosti_78.php


� Акт приема передачи имущества, согласно протокола общего собрания Участников №20 от 20.05.2005 г.(Приложение № 2 )


� Основы ценообразования в строительстве и нормативы эксплуатаций зданий и сооружений" учебно-методическое пособие по курсу повышения квалификации профессиональных оценщиков недвижимости. – Санкт-Петербург: Первый институт независимой оценки и аудита, 1997, стр. 42.


� НПБ 75-98 Приборы приемо-контрольные пожарные. Приборы управления пожарные. Общие технические требования. Методы испытаний


� Справочник фирмы Marshall & Swift (Marshall Valuation Service, Marshall & Swift, 1617 Beverly Boulevard, PO Box 26307,Los Angeles, CA 90026)


�  Приложение № 2, Отчет по основным средствам ОК «Гамма» на 01.01.2014г.(выдан Щигалевой Л.)


� Отчет по основным средствам на 01.01.2014 г.


� http://searealty.ru


�	 http://cleanupwater.gidroteploservice.ru/market/vodopodgotovka/umyagchitel_ts_95-16_m/


�	 http://www.estel-teplo.ru/catalog/106/showInfo.php


�	 http://ekaterinburg.delovoigorod.ru/info/vipolnyaemie-raboti-prays-20864


�	 http://bolid.ru/production/orion/control-devices/signal-20p.html


�	 http://www.opstorg.ru/1_23_139.html


�	 http://video-arsenal.ru/products/2115235


�	 http://expert-01.com/montazh-pozharnoy-signalizacii/


�	 http://haleon.ru/index.php?page=psignal


�	 http://expert-01.com/montazh-pozharnoy-signalizacii/


�	 http://www.entero.ru/vendors/unox


�	 http://yasen.info/news/shkafi_pekarskiye_unox/


�	 http://www.entero.ru/item/31518


�	 http://b3-g.ru/door_lock_terminal


�	 http://www.avancard.com.ua/razdel/80/87


�	 http://www.puzer.ru/pro_common.php


�	http://evro-lift.ru/articles/article_layout/id/75/seo/schindler.html 


�	 http://llklift.ru/pages/lift_schindler_smart_MRL_002_DE


� http://www.cbr.ru/hd_base/default.aspx?prtid=gkoofz_mr


� «Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД №13, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2014 г.


� https://ru.wikipedia.org


� «Особенности применения сравнительного подхода к оценке недвижимости  (корректировка на площадь) «APPRAISER.RU Вестник оценщика» (www.appraiser.ru)


� www.koronalift.ru


� Оценка стоимости машин, оборудования и транспортных средств, Москва, «Интерреклама», 2003.Ковалев А.П., , Хомяков В.С., Андрианов Ю.В., Лужанский Б.Е., Королев И.В., Чемерикин С.М. 


� http://www.cbr.ru/currency_base/daily.aspx?date_req=28.08.2014.


� http://www.split-s.ru/split_sistemy_btu7.html





� http://www.split-s.ru/montazh_kondicionerov.html#ta





� http://expert-01.com/montazh-pozharnoy-signalizacii/


� "Основы ценообразования в строительстве и нормативы эксплуатаций зданий и сооружений" учебно-методическое пособие по курсу повышения квалификации профессиональных оценщиков недвижимости. – Санкт-Петербург: Первый институт независимой оценки и аудита, 1997, стр. 42.





� http://petrokomplekt.com/information/krovli/korrozia_stali


� Григорьев В.В., Федотова М.А. Оценка предприятия: теория и практика. — М.: Инфра — М, 1997


� Генеральное представительство PUZER Group в РФ г. Санкт-Петербург 197342, г. Санкт-Петербург пр.Энгельса, д.27, к.38 А (на территории ОАО "Светлана") (812) 337-64-52 (812) 337-64-53 e-mail: spb(at)puzer.ru;  www.puzer.ru;


� Копия паспорта лифта – Приложение № 3 отчета.


� https://ru.wikipedia.org


� : «Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга», СРД №13, под редакцией к.т.н. Яскевича Е.Е., ООО «НПЦПО», М. 2014 г.
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