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Сертификат рыночной стоимости

Данным удостоверяем, что:   
· изложенные в данном отчете факты достоверны и соответствуют действительности;

· произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только пределами оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и являются нашими личными непредвзятыми, профессиональными мнениями и выводами;

· мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте собственности, являющемся предметом данного отчета, мы также не имеем личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;

· наше вознаграждение ни в коей степени не связано с предварительным согласованием заранее предопределенной стоимости, или тенденцией в определении стоимости в пользу Заказчика или его клиента, с достижением заранее оговоренного результата;

· задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или оговоренной цены;

· ни одно лицо, кроме подписавшего данный отчет, не оказывало значительного профессионального содействия Оценщику, подписавшему данный отчет;

· анализ, мнения и выводы были получены, а этот отчет составлен в результате работы, проведенной в соответствии с требованиями, предъявляемыми Федеральным законом от 29.07.98 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», «Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности», утвержденными постановлением Правительства РФ от 06.07.01  № 519; 

· расчетная стоимость признается действительной на дату оценки.

В соответствии с имеющимися у нас данными и согласно нашим профессиональным знаниям, в результате анализа комплекса  факторов,  влияющих  на  величину  полученных  результатов,  мы пришли к следующему выводу.

	Итоговая величина рыночной стоимости 50% доли в собственном капитале
общества с ограниченной ответственностью «Нелидовский пластмассовый завод»

по состоянию на 01 января 2007 года  

составляет 

1 734 700 (Один миллион семьсот тридцать четыре семьсот) рублей

или

72 876 (семьдесят две тысячи восемьсот семьдесят шесть) долларов США 



	Генеральный директор 

ООО «Морж»
	Иванов П. П.

	Дипломированный оценщик
	Громов В. К.


1. Общая информация
1.1. Данные общего характера и результаты оценки
	Объект оценки
	50% доли в собственном капитале открытого акционерного общества «Нелидовский пластмассовый завод»

	Местонахождение 
	172500, Тверская область, город Нелидово, пос.Шахты 6

	Тип объекта оценки
	Коммерческая организация. Основной вид деятельности – производство товаров химической промышленности

	Сведения о регистрации 
	Зарегистрировано Межрайонной инспекцией МНС № 1234 по  г. Нелидово и Нелидовскому району, основной государственный регистрационный номер 3216547896

	Реквизиты 
	ИНН 32145697, КПП 54213658
р/с 40702810236455456666
в Тверьпромбанк, 

к/с 30101810365566135, БИК 25632554

	Основание для проведения оценки
	Договор на оценку между Заказчиком и Оценщиком №3333  от 12.01.2008

	Заказчик
	172500, Тверская область, город Нелидово, пос.Шахты 6; 

ИНН 32145697, КПП 54213658
р/с 40702810236455456666
в Тверьпромбанк, 

к/с 30101810365566135, БИК 25632554

	Оценщик
	ООО «Морж»,
Санкт-Петербург, ул. Большая, д. 12, 

Тел/факс: (812) 535-12-56
ИНН 123124155 КПП 5421365
р/с 40702810236541132 в Промстройбанке, 

к/с 30101810523698542132, БИК 215698532

	Лицензия на осуществление оценочной деятельности
	Лицензия Федерального Агентства по управлению федеральным имуществом РФ от 12.03.06 № 123456 сроком до 12.03.11

	Страховой полис
	Гражданская ответственность застрахована в Московской страховой компании, 

полис № 215635874523

	Сведения об образовании  штатного сотрудника
	Громов Валерий Константинович - диплом о профессиональной переподготовке ПП №01375, выданный Санкт-петербургским Институтом дополнительного профессионального образования 05.02.2005 по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», с 06.11.2006 по 6.02.2007 г

	Нормативная база оценки
	Федеральный Закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; 

«Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности», утвержденные постановлением Правительства РФ 06.07.2001 № 519

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки

	Назначение  (задача)оценки
	Для целей продажи оцениваемой доли

	Оцениваемые права
	Право  собственности участника

	Дата (период) проведения оценки
	01 – 15 марта 2008 года

	Дата составления отчета
	15 марта 2008 года

	Дата последней финансовой отчетности
	по состоянию 01 января 2007 года

	Дата оценки
(дата определения стоимости объекта оценки)
	01 января 2008 года

	Курс доллара США, принятый в расчетах, руб.
	24,00

	Сведения об аудите бухгалтерской и финансовой отчетности объекта оценки
	аудиторское заключение ооо аудиторской фирмы «атлант-аудит» акционерам оао «нелидовский завод пластических масс» по финансовой (бухгалтерской) отчетности открытого акционерного общества «нелидовский завод пластических масс» по итогам деятельности за 2006 год

	Балансовая стоимость объекта оценки
	200 582 000 руб.

	Стоимость, рассчитанная
	

	                    затратным подходом
	3 323 000 рублей или 139 621 доллар США

	                       доходным подходом
	3 567 000 рублей или 149 873 доллара США

	             сравнительным подходом
	Не использовался  

(см. раздел 4 настоящего отчета)

	Рыночная стоимость объекта оценки
	1 734 700 рублей или 72 876 долларов США


1.2. Применяемые стандарты оценки

Методической основой оценки объекта является Федеральный закон от 19 июля 1998г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Стандарты оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденные Постановлением Правительства Российской Федерации от 06 июля 2001г. № 519.

1.3. Допущения, ограничения и пределы применения полученного результата
Допущения.

1. Предполагается, что все существующие федеральные, государственные и местные законы и инструкции руководством Общества соблюдены, если не указано иное.

2. Оценщику не был предоставлен полный пакет правоустанавливающих документов. Оценка рыночной стоимости осуществлялась в предположении наличия права собственности на объект оценки, не отягощенного какими-либо обременениями.
3. Предполагается, что собственник оцениваемого объекта рационально и компетентно управляет принадлежащей ему собственностью.

4. Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации.  

5. Неопределенность в направлении дальнейшего экономического развития России, сложившаяся на дату оценки, не позволяет сделать достаточно точные прогнозы. Произведенные в настоящем отчете анализы, расчеты и заключения основаны на уровне цен, состоянии рынка и тенденциях его развития, сложившиеся по состоянию на дату оценки.

Ограничения.
1. Отчет достоверен лишь в полном  объеме и лишь в указанных в нем целях. Использование отдельных положений и выводов отчета вне данного контекста является некорректным.
2. Оценщик не может разглашать содержание настоящего отчета в целом  или по частям без предварительного письменного согласования с заказчиком.

3. По согласованию с заказчиком от оценщика не требуется проведение дополнительных работ, если только не будут заключены иные дополнительные соглашения.

4. Оценщик не несет ответственность за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности, включая  обременения в виде прав третьих лиц. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме тех, которые оговорены в отчете.

5. Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено Договором на оценку. Разглашение содержания настоящего отчета возможно только после предварительного письменного согласования с оценщиком.

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

7. Настоящий отчет содержит профессиональное мнение оценщика относительно наиболее вероятной цены продажи оцениваемого объекта на дату оценки и не является гарантией того, что объект оценки будет продан на свободном рынке именно по этой цене.
8. Финансовые и технико-экономические характеристики объекта оценки, используемые при написании данного отчета, берутся или рассчитываются на основании финансовой отчетности организации без проведения специальной аудиторской проверки ее достоверности и инвентаризации ее имущества.

9. Все графики, схемы, диаграммы и иные материалы использованы в настоящем отчете исключительно в целях повышения наглядности представления об оцениваемом объекте и не должны использоваться в других целях. 

Пределы применения полученного результата.

1. Результаты оценки будут использованы участниками ООО «Корпус №01» при рассмотрении вопроса о реализации оцениваемой доли в собственном капитале. Итоги анализа не могут быть использованы другими лицами и/или в других целях. 

2. Мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта оценки действительно на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, административных, экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта.
3. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном в порядке и на основании требований, установленных Федеральным законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", стандартами оценки и нормативными актами по оценочной деятельности уполномоченного органа по контролю за осуществлением оценочной деятельности в Российской Федерации, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.

Указанные допущения, ограничения и пределы применения полученного результата являются неотъемлемой частью данного отчета.

1.4. Термины и определения
1.4.1. Вид стоимости и оцениваемые права

Согласно договору, оценщику заказано исследование по определению рыночной стоимости 50% доли в собственном капитале открытого акционерного общества  «Нелидовский пластмассовый завод» (далее – Общество).
Рыночная стоимость имущества -  в соответствии с  Федеральным законом от 29.07.98 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

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

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

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

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

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Аналогичное определение рыночной стоимости приводится в стандартах оценки, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 06.07.01 г. № 519.

Право собственности - в соответствии со ст. 209 Гражданского кодекса РФ:

· собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом;
· собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам, не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц. В том числе, собственник вправе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставляя за собой право владения, пользования и распоряжения имуществом, а так же отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

1.4.2. Другие термины и определения

Подходы к оценке - совокупность методов оценки, объединенных общностью позиции (затраты, рынок, доход), с которой рассматривается предприятие (бизнес).
затратный подход (подход на основе активов) - совокупность методов оценки стоимости бизнеса и (или) долевого участия, основанных на рыночной стоимиости активов бизнеса за вычетом его обязательств
;
Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
Анализ финансовой устойчивости 
Задачей анализа финансовой устойчивости являлась оценка величины и структуры активов и пассивов. Это необходимо, чтобы ответить на вопросы: насколько Общество независимо с финансовой точки зрения, растет или снижается уровень этой независимости и отвечает ли состояние активов и пассивов Общества задачам его финансово-хозяйственной деятельности. Показатели, которые характеризуют независимость по каждому элементу активов и по имуществу в целом, дают возможность измерить, достаточно ли устойчиво Общество в финансовом отношении. 

Показатели финансовой устойчивости и формулы их расчета показаны ниже. 

1. Коэффициент финансовой независимости
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Характеризует удельный вес собственных средств в общей сумме пассивов. Нормальное значение – не менее 0,5.

2. Коэффициент финансовой независимости в части формирования запасов и затрат
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Показывает, какая часть запасов и затрат формируется за счёт собственных средств.  

3. Коэффициент устойчивости финансирования (финансовой устойчивости)
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Показывает, какая часть имущества предприятия финансируется за счет устойчивых источников. Нормальное значение 0,80 – 0,90; критическое ниже 0,75. Если значение этого коэффициента ниже 0,75, то можно сделать вывод, что в компании недостаточно устойчивых источников средств. 
Значения показателей приведены в таблице 3.5.
	Таблица 3.5

	Результаты расчетов показателей финансовой устойчивости, ед.


	Код

 
	Показатель
	Значения, ед., по состоянию на:
	Темп роста, %

	
	
	1 янв 05
	1 янв 06
	1 янв 07
	2006
	2007

	s1
	Коэффициент финансовой независимости (>= 0,5)
	0,429
	0,378
	0,320
	88,1
	84,6

	s2
	Коэффициент финансовой независимости в части формирования запасов и затрат
	1,601
	2,703
	1,255
	168,8
	46,4

	s3
	Коэффициент устойчивости финансирования (>= 0,80…0,90; критическое значение 0,75)
	0,545
	0,847
	0,761
	155,2
	89,9


Выводы

1. Коэффициент финансовой независимости. Значение коэффициента ниже допустимого значения (0,5), что свидетельствует о неблагоприятной финансовой ситуации, т.е. собственнику принадлежит менее 95% суммы имущества Общества. 
2. Коэффициент финансовой независимости в части формирования запасов и затрат. Чрезвычайно высокая величина коэффициента свидетельствует о том, что все запасы и затраты финансируются за счет собственных источников. В то же время наблюдается тенденция к снижению величины показателя.
3. Коэффициент устойчивости финансирования. Наблюдается тенденция к увеличению устойчивости , хотя в 2007 г. Коэффициент близок к критическому показателю.
Анализ рентабельности
Показатели рентабельности характеризуют эффективность работы Общества и его менеджмента в целом, доходность различных направлений его деятельности, окупаемость затрат и т.д. Они более полно, чем прибыль, отражают окончательные результаты хозяйствования, поскольку их величина соотношение эффекта с наличными или использованными ресурсами. 

Показатели рентабельности и формулы их расчета показаны ниже. 

1. Рентабельность продаж
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Определяется отношением прибыли (убытка) от продажи товаров, продукции, работ, услуг к выручке от продаж.

Если рентабельность продаж увеличивается, то повышается и деловая активность, и наоборот.

2. Рентабельность собственного капитала
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Определяется отношением балансовой прибыли (убытка) к среднему значению величины собственного капитала.

Динамика этого показателя оказывает влияние на уровень котировки ценных бумаг объекта оценки в случае их наличия. Если показатель увеличивается, то  повышаются деловая активность и статус собственников объекта, растет уровень котировок ценных бумаг. Уменьшение этого показателя приводит к обратному результату.

2. Рентабельность активов
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Определяется отношением балансовой прибыли (убытка) к среднему значению величины имущества предприятия.

Если показатель увеличивается, то улучшается эффективность использования всего имущества объекта оценки, растет деловая активность, и наоборот.

Значения показателей приведены в таблице 3.6
	Таблица 3.6

	Результаты расчетов показателей рентабельности, ед.


	Код

 
	Показатель
	Значения, ед., по состоянию на:
	Темп роста, %

	
	
	1 янв 05
	1 янв 06
	1 янв 07
	2006
	2007

	p1
	Рентабельность продаж
	0,021
	-0,002
	0,013
	-7,8
	-809,1

	p2
	Рентабельность собственного капитала
	.
	-0,005
	0,046
	.
	-1 013,5

	p3
	Рентабельность активов
	.
	-0,002
	0,043
	.
	-2 345,2


	Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Таблица 6.4

	Прогноз денежных потоков, тыс. руб.
	
	
	
	
	
	
	
	


	Наименование статьи
	Прогнозный период  
	Постпрогнозный период

	
	1 год
	2 год
	3 год
	

	1. Чистая прибыль (операционный денежный поток)
	6 444
	6 444
	6 444
	6 444

	2. Амортизация
	133
	133
	133
	133

	3. Увеличение обязательств
	0
	0
	0
	0

	4. Положительный денежный поток
	6 577
	6 577
	6 577
	6 577

	5. Инвестиции (капитальные вложения)
	133
	133
	133
	133

	6. Уменьшение обязательств
	0
	0
	0
	0

	7. Увеличение собственного оборотного капитала
	0
	0
	0
	0

	8. Отрицательный денежный поток
	133
	133
	133
	133

	9. Чистый денежный поток 
	6 444
	6 444
	6 444
	6 444

	10. Долгосрочный темп роста денежного потока, q, %
	-
	-
	-
	0

	11. Чистый денежный поток для постпрогнозного периода СПг/(D-q)
	-
	-
	-
	57 536

	12. Чистый денежный поток  
	6 444
	6 444
	6 444
	57 536

	13. Фактор дисконтирования
	0,9483
	0,8528
	0,7669
	0,7273

	14. Дисконтированный денежный поток
	6 111
	5 495
	4 942
	41 843

	15. Чистая текущая стоимость,  (NPV)
	-
	-
	-
	58 390


Вывод

Рыночная стоимость Общества по состоянию на 01.01.2005, полученная доходным подходом, равна 58 390 000 руб. или 2 104 240 долларов США.

7. Определение стоимости Общества сравнительным подходом  

Сравнительный подход при определении стоимости Общества не использовался по основаниям, приведенным в п. 4.2 настоящего отчета

8. Заключительное решение о рыночной стоимости Общества  

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи использованных классических методов оценки. Целью согласования результатов является определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый объект на дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков проведенных расчетов. Эти преимущества и недостатки оцениваются по следующим критериям.

1. Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится анализ.

2. Способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или продавца, прочие реалии спроса/предложения.

3. Действительность метода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка оборудования (включая риски).

4. Способность метода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных для объектов оценки.

При определении рыночной стоимости объекта оценки  были использован два подхода - затратный и доходный. 

Оценка примененных подходов для данного конкретного случая по критериям, приведенным выше, была проведена методом качественного анализа. Для присвоения весов использовано математическое взвешивание, основанное на анализе качества используемых данных. Расчет весов подходов приведен в таблице 8.1. 

	
	
	
	
	
	Таблица 8.1

	Расчет весов подходов, примененных при оценке




	№ п/п
	Критерий
	Вес критерия
	Баллы 

(максимальное количество баллов – 5)
	Взвешенная сумма

	
	
	
	Затратный подход
	Доходный подход
	Сравнительный подход
	

	1
	Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится анализ
	0,3
	4
	3
	0
	2,10

	2
	Способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или продавца, прочие реалии спроса/предложения;
	0,3
	2
	4
	0
	1,80

	3
	Действительность метода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и инвестиций (включая риски)
	0,2
	2
	4
	0
	1,20

	4
	Способность метода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных для объекта оценки
	0,2
	3
	3
	0
	1,20

	
	Итого
	1,0
	2,80
	3,50
	0,00
	6,30

	
	Веса подходов
	 
	0,4
	0,6
	0,0
	1,0


Окончательная (итоговая) рыночная стоимость объекта оценки рассчитана как средневзвешенное значение стоимостей, полученных на базе доходного и затратного подходов. В результате применения указанных методов были получены результаты итоговой оценки рыночной стоимости объекта оценки, показанные в таблице 8.2.

	
	Таблица 8.2

	Определение итоговой величины рыночной стоимости Общества по состоянию на 01.01.2007


	Подход к оценке
	Расчетная величина стоимости
	Вес

	
	тыс. руб.
	$
	

	Затратный подход
	3 323 000
	139 621
	0,4

	Доходный подход 
	3 567 000
	149 873
	0,6

	Сравнительный подход
	Не использовался
	0,00

	Рыночная стоимость
	 3 469 400
	145 772
	1,00


С учетом неизбежных погрешностей, которыми сопровождались расчеты, оценщик посчитал целесообразным округлить полученные расчеты.

На основе фактов, анализа и прогноза, приведенных в настоящем отчете и с учетом степени доверия к результатам расчетов, оценщик пришел к следующему выводу.

	Итоговая величина рыночной стоимости 50% доли в собственном капитале
общества с ограниченной ответственностью «Нелидовский пластмассовый завод»

по состоянию на 01 января 2007 года  

составляет 

1 734 700 (Один миллион семьсот тридцать четыре семьсот) рублей

или

72 876 (семьдесят две тысячи восемьсот семьдесят шесть) долларов США 



9. Информационная база оценки

9.1. Информация, полученная от Общества

Основными источниками информации об Обществе явились документы, предоставленные руководством Общества, которые воспринимались как достоверные и точно отражающие финансовое положение Общества. Эти материалы включали:

1. Копии юридических документов:

· устав;

· свидетельство о регистрации;

· лицензии.
2. Бухгалтерская отчетность по состоянию на:

· 01.01.2005;

· 01.01.2006;

· 01.01.2007.

3. Список основных средств с указанием инвентарных номеров, даты ввода в эксплуатацию, балансовой и остаточной стоимостей.
4. Декларация по налогу на прибыль по состоянию на 01.01.05, и 01.01.06 и 01.01.07.

5. Технические характеристики оборудования с указанием производителя.

6. Копии технических паспортов объектов недвижимости и свидетельств на право собственности на них.

7. Штатное расписание на 2004 г.

Бухгалтерская и финансовая отчетность аудиторскую проверку не проходила.

Предполагалось, что с момента получения последней информации не произошло событий, которые могли бы существенно изменить рыночную стоимость Общества. 

9.2. Информация, полученная из внешних источников

Использовалась доступная оценщику информация об Обществе  и его окружении, компаниях-аналогах, включая материалы информационных и рейтинговых агентств, средств массовой информации,  а также материалы аналитических журналов «Эксперт», «Деньги», газет «Коммерсантъ», «Ведомости», «Газета» и отдельные сайты сети «Интернет».

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
Приложение 2.  Отчет об оценке недвижимости

� Международные стандарты оценки. Шестое издание 2003 (МСО 2003). – М.: ОО «Российское общество оценщиков», 2004. – 420 с.
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