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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

открытого акционерного общества «Новая ЭРА»

по состоянию на 01 января 2007 года  

составляет 

523 500 000 (пятьсот двадцать три  миллиона пятьсот тысяч) рублей

или

19 900 000 (Девятнадцать миллионов девятьсот тысяч) долларов США 




	Генеральный директор 

ООО «МорЖ»
	Н.В.Жмуренко

	Дипломированный оценщик
	О.Ю.Мордовин


1. Общая информация.
1.1. Данные общего характера и результаты оценки.
	Объект оценки
	50% доля в собственном капитале открытого акционерного общества «Новая ЭРА»

	Местонахождение 
	Санкт-Петербург, улица Чугунная, дом 20, корпус 134, литера Д


	Тип объекта оценки
	Коммерческая организация. Основной вид деятельности – инвестиции в коммерческую недвижимость

	Сведения о регистрации 
	Зарегистрировано Межрайонной инспекцией МНС № 4576по г. Санкт-Петербург, основной государственный регистрационный номер 154589786556

	Реквизиты 
	ИНН 0000000000, КПП 7800000000
р/с 40702810

в 215488566655568, 

к/с 30101810, БИК 7896325

	Основание для проведения оценки
	Договор на оценку между Заказчиком и Оценщиком №05/40-07  от 29.12.2006

	Заказчик
	Санкт-Петербург, улица Чугунная, дом 20, корпус 134, литера Д; 

ИНН 0000000000, КПП 7800000000

р/с 40702810

в 215488566655568, 

к/с 30101810, БИК 7896325

	Оценщик
	ООО «МорЖ»

191045, Санкт-Петербург, ул. Условная, д. 1, 

Тел/факс: (812) 254-87-65ИНН 0000000000 КПП 780000000
р/с 40702810 в 144889637872, 

к/с 30101810, БИК 757373733

	Лицензия на осуществление оценочной деятельности
	Лицензия Федерального Агентства по управлению федеральным имуществом РФ от 01.01.2005г. № 00000 сроком до 01.01.2010г.

	Страховой полис
	Гражданская ответственность застрахована в СО “Ингострах”, 

полис № 000

	Сведения об образовании  штатного сотрудника
	Мордовин О.Ю. - диплом о профессиональной переподготовке ПП №234485, выданный ИДПО СЗ 19.03.2005г. по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», с 25.09.2004г. по 19.03.2005г.

	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
	29 декабря 2006г. – 25 февраля 2007 года

	Дата составления отчета
	25 февраля 2005 года

	Дата последней финансовой отчетности
	по состоянию 01 января 2007 года

	Дата оценки
(дата определения стоимости объекта оценки)
	01 января 2007 года

	Курс доллара США, принятый в расчетах, руб.
	26,33

	Сведения об аудите бухгалтерской и финансовой отчетности объекта оценки
	Отчетность аудиту не подвергалась

	Балансовая стоимость объекта оценки
	4 244 000 руб.

	Стоимость, рассчитанная
	

	                    затратным подходом
	70 413 000 рублей или 2 537 524 долларов США


	                       доходным подходом
	58 390 000 рублей или 2 104 240 долларов США

	             сравнительным подходом
	Не использовался  

(см. раздел 4 настоящего отчета)

	Рыночная стоимость объекта оценки
	63 200 000 рублей или 2 278 000 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.
1.3.1.Допущения.

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

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.

Предполагается, что собственник оцениваемого объекта рационально и компетентно управляет принадлежащей ему собственностью.

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

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.

1.3.2.Ограничения.
Отчет достоверен лишь в полном  объеме и лишь в указанных в нем целях. Использование отдельных положений и выводов отчета вне данного контекста является некорректным.

Оценщик не может разглашать содержание настоящего отчета в целом  или по частям без предварительного письменного согласования с заказчиком.

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

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.

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.

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

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.

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.

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. 
1.3.3.Пределы применения полученного результата.

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. 

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.
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 общества  с ограниченной ответственностью «Новая ЭРА» (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 стоимости активов бизнеса за вычетом его обязательств;
сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними;

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

Метод оценки - способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Дата проведения оценки - календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.

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

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
В настоящее время коммерческая недвижимость в Москве и Санкт-Петербурге приносит своим владельцам от 15% до 18% в год с учетом роста стоимости самого объекта. Однако, благодаря присвоению инвестиционного рейтинга стране, ожидается приход на этот рынок иностранных инвесторов, который сначала спровоцирует рост цен на недвижимость, а затем приведёт к снижению доходности.

В результате по прогнозам «Coliers International», доходность вложений в офисы класса “А”, в течение ближайших трех лет снизится до 11,5-12%, доходность другой коммерческой недвижимости, по мнению специалистов ИК "Атон", снизится до 8-9 %.  

Уровень цен на жилую и коммерческую недвижимость следует ожидать в целом в боковом тренде, хотя цены на жилую элитную недвижимость и промышленную недвижимость, соответствующую современным требованиям по состоянию инженерной инфраструктуры и транспортной доступности, скорее всего, будут постоянно расти. Причем, в г. Москва, г. Санкт-Петербург, Московской и Ленинградской области следует ожидать опережающий рост цен, прежде всего в промышленном секторе недвижимости в промзонах имеющих хорошо развитое обеспечение инженерной инфраструктурой и транспортную доступность.

3.2. Социально-экономическая ситуация в Санкт-Петербурге

См. Приложение 2 к отчету.

Выводы.
По прогнозу, в 2005-2007 годах тенденция роста промышленного производства в Санкт-Петербурге сохранится. 

Структура промышленного комплекса не претерпит существенных изменений. По-прежнему определяющее влияние на итоги работы промышленности будут оказывать машиностроение и металлообработка, а также пищевая промышленность.
Условия функционирования машиностроения Санкт-Петербурга в 2005-2007 годах будут определяться не только наличием крупных экспортных заказов, но и ростом спроса на внутреннем рынке России. Прогнозируемый прирост объема производства в машиностроении и металлообработке за период с 2005 по 2007 годы составит 27-38% по сравнению с уровнем 2004 года.

В другой ведущей отрасли Санкт-Петербурга - пищевой промышленности - планируется сохранение тенденции роста производства.
В ближайшей перспективе объемы инвестиционной программы Санкт-Петербурга будут продолжать ежегодно возрастать и увеличатся в 2005 году по сравнению с 2001 годом почти вдвое. При этом продолжится рост объемов собственных средств предприятий, направляемых на инвестиции, что свидетельствует об оптимистических ожиданиях бизнеса в отношении экономического развития региона, с одной стороны, и о финансовой стабильности компаний региона - с другой. Тем не менее, возрастающее использование собственных средств  свидетельствует о недоступности заёмных средств на приемлемых условиях. Основная доля инвестиций будет приходиться на такие отрасли, как промышленность (главным образом, пищевая и машиностроение), транспорт, коммунальное строительство, связь, торговля и общественное питание. 

Значительный объем инвестиций прогнозируется в транспортную отрасль. Сфера транспортных услуг является приоритетной для инвестирования в связи с высокой рентабельностью и низкими инвестиционными рисками. Географическое положение региона обеспечивает устойчивый спрос на транспортные услуги и потенциал развития данной области в будущем. Создание интермодального транспортного коридора Север-Юг, проходящего через Санкт-Петербург, повлечет за собой стабильный транзитный грузопоток и, соответственно, привлечение инвестиций. В соответствии с Генеральной схемой развития Большого порта Санкт-Петербурга, до 2010 года предусматривается строительство подъездных железнодорожных и автомобильных дорог, расширение и строительство новых портовых сооружений, стоительство складских логистических центров. 

Важную роль в оживлении инвестиционной деятельности в последние годы играли иностранные инвестиции. На настоящий момент динамика прироста иностранных инвестиций в регион отрицательна. Это связано с более благоприятными факторами в других регионах, прежде всего - в Ленинградской области. Существенно более дешёвые факторы производства, налоговые преференции и территориальная близость большого рынка сбыта Санкт-Петербурга делают область по отдельных видам экономической деятельности более предпочтительной для размещения инвестиций. В то же время, наличие у региона уникальных факторов конкурентных преимуществ и грамотная политика властей города позволяет рассчитывать на устойчивый экономический рост. Наличие благоприятных для России в целом внешних условий позволяет оптимистически оценивать рост инвестиционного потенциала Санкт-Петербурга в 2005-2007 годах.

3.3. Состояние рынка производственных и складских помещений в Санкт-Петербурге

См. Приложение 2 к отчету.

Выводы.
За период с июля 2006 года по октябрь 2006 арендные ставки и цена предложения на производственные и складские помещения в Санкт-Петербурге выросли на 3-5%.

За период с октября 2006 года по февраль 2006 года ситуация в данном секторе рынка продолжала оставаться стабильной. Несмотря на высокий спрос на производственные и складские помещения в Санкт-Петербурге цены на аренду и продажу таких объектов остались практически на том же уровне. Это относится к помещениям, подобным оцениваемому, т.е. находящимся в городской черте, в промышленной зоне, большой (свыше 2000 м2) площадью, с уровнем инженерной инфраструктуры и отделки, которые можно отнести к классу “С”. Это связано в первую очередь с тем, что серьезные инвесторы ориентируются на современные производственные и складские помещения в новых промзонах в Санкт-Петербурге и в ближайших пригородах, а также в Ленинградской области, с удаленностью до 30 км от городской черты.  Однако в ближайшем будущем при сохранении экономического роста и дальнейшей активизации спроса предложение производственно-складских помещений внутри городской агломерации будет снижаться, а цены на них, соответственно, расти, особенно по кондиционным производственным помещениям, так как спрос на их покупку и аренду высокий.

Так как технические характеристики предлагаемых на вторичном рынке складских и производственных помещений низкие, можно прогнозировать дефицит ликвидных производственно-складских помещений, прежде всего - имеющих выгодное местоположение.

Наиболее типичной арендной ставкой на складские и производственные помещения подобные оцениваемому являются  6 USD / м2 в месяц с учетом НДС. Диапазон цен предложений о продаже в этом секторе 250-350 USD / м2 . Для современных складских терминалов диапазон арендных ставок составляет 9-10 USD / м2 в месяц, с учетом НДС. Для современных производственных зданий диапазон арендных ставок составляет 9-10 USD / м2 в месяц с учетом НДС.

Анализ ситуации на рынке недвижимости Санкт- Петербурга показал, что спрос на рынке производственно-складских помещений значительно превышает предложение. Экономический рост, рост промышленного производства, рост товарооборота дает предпосылки к росту рынка производственно-складской недвижимости в будущем. Это позволяет сделать вывод, что главный актив объекта оценки способен генерировать стабильный доход и приносить прибыль организации.

3.4. Анализ финансового состояния Общества 

Анализ финансового состояния Общества произведен на основе его бухгалтерской отчетности за 2002 – 2004 г.г. Данные бухгалтерских балансов и отчетов о прибылях и убытках показаны в Приложении 1 к данному отчету.

Анализ финансового состояния Общества включал следующие процедуры.

Анализ баланса.

Анализ финансовых результатов.

Анализ финансовых коэффициентов 

3.4.1. Анализ баланса

Анализ баланса Общества заключался в анализе его структуры и динамики. В качестве исходных данных для анализа приняты бухгалтерские балансы Общества по состоянию на 01.01.05, 01.01.06 и 01.01.07.  
                                     Бухгалтерский баланс за 2004г., 2005г., 2006г.
	АКТИВ
	Код стр.
	2004
	2005
	2006

	1
	2
	3
	4
	5

	I ВНЕОБОРОТНЫЕ АКТИВЫ

	Нематериальные активы
	110
	-
	-
	-

	Основные средства
	120
	310 047
	306 735
	290 412

	Незавершенное строительство
	130
	44 924
	42 194
	46 037

	Доходные вложения в материальные ценности
	135
	-
	-
	-

	Долгосрочные финансовые вложения
	140
	2 218
	2 218
	2 218

	Отложенные налоговые активы
	145
	-
	-
	1 274

	Прочие внеоборотные активы
	150
	-
	-
	-

	ИТОГО по разделу I
	190
	357 189
	351 147
	339 941

	II ОРОТНЫЕ АКТИВЫ

	Запасы
	210
	183 628
	412 972
	622 607

	сырье, материалы и другие аналогичные ценности
	211
	11 808
	20 165
	30 770

	животные на выращивании и откорме
	212
	-
	-
	-

	затраты в незавершенном производстве
	213
	166 796
	388 865
	590 636

	готовая продукция и товары для перепродажи
	214
	-
	-
	-

	товары отгруженные
	215
	1 401
	510
	-

	расходы будущих периодов
	216
	3 623
	3 432
	1 201

	прочие запасы и затраты
	217
	
	
	

	Налог на добавленную стоимость по приобретенным ценностям
	220
	20 137
	16 681
	7 381

	Дебиторская задолженность (платежи по которой ожидаются более чем через 12 месяцев после отчетной даты)
	230
	
	17 437
	17 549

	покупатели и заказчики
	231
	
	17 437
	17 549

	Дебиторская задолженность (платежи по которой ожидаются в течение 12 месяцев после отчетной даты)
	240
	341 784
	226 757
	432 334

	покупатели и заказчики
	241
	190 955
	177 669
	295 419

	Краткосрочные финансовые вложения
	250
	21 073
	37 046
	

	Денежные средства
	260
	2 466
	6 777
	5 367

	Прочие оборотные активы
	270
	
	8 763
	

	ИТОГО по разделу II
	290
	569 088
	726 433
	1 085 238

	БАЛАНС (сумма строк 190 + 290)
	300
	926 277
	1 077 580
	1 425 179

	ПАССИВ
	Код стр.
	2004
	2005
	2006

	1
	2
	3
	4
	5

	III КАПИТАЛ И РЕЗЕРВЫ

	Уставный капитал
	410
	24 661
	24 661
	24 661

	Собственные акции, выкупленные у акционеров
	411
	-
	-
	-

	Добавочный капитал
	420
	103 135
	103 135
	103 135

	Резервный капитал
	430
	3203
	3203
	3203

	резервы, образованные в соответствии с законодательством
	431
	3203
	3203
	3203

	резервы, образованные в соответствии с учредительными документами
	432
	-
	-
	-

	Нераспределенная прибыль (непокрытый убыток)
	470
	383 895
	408 716
	452 270

	ИТОГО по разделу III
	490
	514 894
	539 715
	583 269

	IV ДОЛГОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА

	Займы и кредиты
	510
	-
	71 227
	-

	Отложенные налоговые обязательства
	515
	-
	31 990
	49 306

	Прочие долгосрочные обязательства
	520
	14143
	-
	-

	ИТОГО по разделу IV
	590
	14 143
	103 217
	49 306

	V КРАТКОСРОЧНЫЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА

	Займы и кредиты
	610
	112 919
	207 328
	289 545

	Кредиторская задолженность
	620
	284 321
	227 320
	503 059

	поставщики и подрядчики
	621
	97 049
	88 945
	190 936

	задолженность перед персоналом организации
	622
	7 221
	8 386
	16 451

	задолженность перед государственными внебюджетными фондами
	623
	2 642
	5 256
	3 415

	задолженность по налогам и сборам
	624
	44 986
	6 457
	31 064

	прочие кредиторы
	625
	132 423
	115 276
	261 193

	Задолженность участникам (учредителям) по выплате доходов
	630
	
	
	

	Доходы будущих периодов
	640
	
	
	

	Резервы предстоящих расходов
	650
	
	
	

	Прочие краткосрочные обязательства
	660
	
	
	

	ИТОГО по разделу V
	690
	397 240
	434 648
	792 604

	БАЛАНС (сумма строк 490 + 590 + 690)
	700
	926 277
	1 077 580
	1 425 179


                             Отчёт о прибылях и убытках за 2004г., 2005г., 2006г.

	Наименование показателя
	Код стр.
	2004
	2005
	2006

	1
	2
	3
	4
	5

	Доходы и расходы по обычным видам деятельности

	Выручка (нетто) от продажи товаров, продукции, работ, услуг (за минусом налога на добавленную стоимость, акцизов и аналогичных обязательных платежей)
	10
	797 115
	885 355
	1 244 367

	Себестоимость проданных товаров, продукции, работ, услуг
	20
	-567 689
	-723 686
	958 543

	Валовая прибыль
	29
	229 417
	171 669
	285 824

	Коммерческие расходы
	30
	-11 168
	-12 398
	115 018

	Управленческие расходы
	40
	-62595
	-30569
	-

	Прибыль (убыток) от продаж
	50
	155 654
	128 702
	170 806

	Прочие доходы и расходы

	Проценты к получению
	60
	-
	875
	25

	Проценты к уплате
	70
	-35215
	-29 853
	103 874

	Доходы от участия в других организациях
	80
	
	
	6

	Прочие операционные доходы
	90
	430 889
	103 460
	59 271

	Прочие операционные расходы
	100
	-358 746
	-116 304
	91 115

	Внереализационные доходы
	120
	16 219
	3 673
	-

	Внереализационные расходы
	130
	-12 277
	-3 683
	-

	Прибыль (убыток) до налогообложения
	140
	196 524
	86 870
	35 119

	Отложенные налоговые активы
	141
	-
	-
	5 094

	Отложенные налоговые обязательства
	142
	-6 115
	-17 848
	1 234

	Текущий налог на прибыль
	150
	-41 330
	-5 956
	9 681

	Налоговые санкции
	160
	-709
	-24 682
	

	Чистая прибыль (убыток) отчетного периода
	190
	148 370
	38 384
	29 298


                                                      Агрегированный баланс

	Код
	Показатель
	Значение, тыс. руб.

	
	
	1 янв 05
	1 янв 06
	1 янв 07

	
	Темп инфляции
	1,0000
	1,0000
	1,0000

	Активы
	
	
	
	

	1
	Внеоборотные активы
	357 189
	351 147
	339 941

	
	в том числе:
	
	
	

	1.1
	нематериальные активы
	0
	0
	0

	1.2
	основные средства
	310 047
	306 735
	290 412

	1.3
	незавершенное строительство
	44 924
	42 194
	46 037

	1.4
	другие внеоборотные активы
	2 218
	2 218
	3 492

	2
	Оборотные активы
	569 088
	726 433
	1 085 238

	
	в том числе:
	
	
	

	2.1
	запасы
	183 628
	412 972
	622 607

	2.2
	налог на добавленную стоимость
	20 137
	16 681
	7 381

	2.3
	долгосрочная дебиторская задолженность
	0
	17 437
	17 549

	2.4
	краткосрочная дебиторская задолженность
	341 784
	226 757
	432 334

	2.5
	краткосрочные финансовые вложения
	21 073
	37 046
	0

	2.6
	денежные средства
	2 466
	6 777
	5 367

	2.7
	прочие оборотные активы
	0
	8 763
	0

	3
	Всего активы
	926 277
	1 077 580
	1 425 179

	Пассивы
	
	
	
	

	4
	Собственный капитал,  в том числе:
	514 894
	539 715
	583 269

	
	в том числе:
	
	
	

	4.1
	уставный капитал
	24 661
	24 661
	24 661

	4.2
	собственные акции, выкупленные у акционеров
	0
	0
	0

	4.3
	добавочный капитал
	103 135
	103 135
	103 135

	4.4
	резервный капитал
	3 203
	3 203
	3 203

	4.5
	нераспределенная прибыль (непокрытый убыток)
	383 895
	408 716
	452 270

	5
	Долгосрочные обязательства
	14 143
	103 217
	49 306

	
	в том числе:
	
	
	

	5.1
	долгосрочные займы и кредиты
	0
	71 227
	0

	5.2
	другие долгосрочные обязательства
	14 143
	31 990
	49 306

	6
	Краткосрочные обязательства
	397 240
	434 648
	792 604

	
	в том числе:
	
	
	

	6.1
	краткосрочные займы и кредиты
	112 919
	207 328
	289 545

	6.2
	кредиторская задолженность
	284 321
	227 320
	503 059

	6.3
	задолженность перед участниками (учредителями) по выплате доходов
	0
	0
	0

	6.4
	доходы будущих периодов
	0
	0
	0

	6.5
	резервы предстоящих расходов
	0
	0
	0

	6.6
	прочие краткосрочные обязательства
	0
	0
	0

	7
	Всего пассивы
	926 277
	1 077 580
	1 425 179

	7.1
	в том числе обязательства
	411 383
	537 865
	841 910

	
	
	
	
	

	А1
	Наиболее ликвидные активы
	23 539
	43 823
	5 367

	А2
	Быстрореализуемые активы
	341 784
	226 757
	432 334

	А3
	Медленнореализуемые активы
	203 765
	455 853
	647 537

	А4
	Труднореализуемые активы
	357 189
	351 147
	339 941

	П1
	Наиболее срочные обязательства
	284 321
	227 320
	503 059

	П2
	Краткосрочные пассивы
	112 919
	207 328
	289 545

	П3
	Долгосрочные пассивы
	14 143
	103 217
	49 306

	П4
	Постоянные (устойчивые) пассивы
	514 894
	539 715
	583 269


                           Структура и динамика баланса показаны  в таблице 3.1. 
	Код
	Показатель
	Структура, %

	
	
	1 янв 05
	1 янв 06
	1 янв 07

	Активы
	
	
	
	

	1
	Внеоборотные активы
	38,6
	32,6
	23,9

	
	в том числе:
	
	
	

	1.1
	нематериальные активы
	0,0
	0,0
	0,0

	1.2
	основные средства
	33,5
	28,5
	20,4

	1.3
	незавершенное строительство
	4,8
	3,9
	3,2

	1.4
	другие внеоборотные активы
	0,2
	0,2
	0,2

	2
	Оборотные активы
	61,4
	67,4
	76,1

	
	в том числе:
	
	
	

	2.1
	запасы
	19,8
	38,3
	43,7

	2.2
	налог на добавленную стоимость
	2,2
	1,5
	0,5

	2.3
	долгосрочная дебиторская задолженность
	0,0
	1,6
	1,2

	2.4
	краткосрочная дебиторская задолженность
	36,9
	21,0
	30,3

	2.5
	краткосрочные финансовые вложения
	2,3
	3,4
	0,0

	2.6
	денежные средства
	0,3
	0,6
	0,4

	2.7
	прочие оборотные активы
	0,0
	0,8
	0,0

	3
	Всего активы
	100,0
	100,0
	100,0

	Пассивы
	
	
	
	

	4
	Собственный капитал
	55,6
	50,1
	40,9

	
	в том числе:
	
	
	

	4.1
	уставный капитал
	2,7
	2,3
	1,7

	4.2
	собственные акции, выкупленные у акционеров
	0,0
	0,0
	0,0

	4.3
	добавочный капитал
	11,1
	9,6
	7,2

	4.4
	резервный капитал
	0,3
	0,3
	0,2

	4.5
	нераспределенная прибыль (непокрытый убыток)
	41,4
	37,9
	31,7

	5
	Долгосрочные обязательства
	1,5
	9,6
	3,5

	
	в том числе:
	0,0
	0,0
	0,0

	5.1
	долгосрочные займы и кредиты
	0,0
	6,6
	0,0

	5.2
	другие долгосрочные обязательства
	1,5
	3,0
	3,5

	6
	Краткосрочные обязательства
	42,9
	40,3
	55,6

	
	в том числе:
	
	
	

	6.1
	краткосрочные займы и кредиты
	12,2
	19,2
	20,3

	6.2
	кредиторская задолженность
	30,7
	21,1
	35,3

	6.3
	задолженность перед участниками (учредителями) по выплате доходов
	0,0
	0,0
	0,0

	6.4
	доходы будущих периодов
	0,0
	0,0
	0,0

	6.5
	резервы предстоящих расходов
	0,0
	0,0
	0,0

	6.6
	прочие краткосрочные обязательства
	0,0
	0,0
	0,0

	7
	Всего пассивы
	100,0
	100,0
	100,0

	7.1
	в том числе обязательства
	44,4
	49,9
	59,1

	
	
	
	
	

	А1
	Наиболее ликвидные активы
	2,5
	4,1
	0,4

	А2
	Быстрореализуемые активы
	36,9
	21,0
	30,3

	А3
	Медленнореализуемые активы
	22,0
	42,3
	45,4

	А4
	Труднореализуемые активы
	38,6
	32,6
	23,9

	П1
	Наиболее срочные обязательства
	30,7
	21,1
	35,3

	П2
	Краткосрочные пассивы
	12,2
	19,2
	20,3

	П3
	Долгосрочные пассивы
	1,5
	9,6
	3,5

	П4
	Постоянные (устойчивые) пассивы
	55,6
	50,1
	40,9


	Код
	Показатель
	Изменения, тыс. руб.

	
	
	1 янв 05
	1 янв 06
	1 янв 07

	Активы
	
	
	
	

	1
	Внеоборотные активы
	-325 165
	-6 042
	-11 206

	
	в том числе:
	
	
	

	1.1
	нематериальные активы
	0
	0
	0

	1.2
	основные средства
	-11 971
	-3 312
	-16 323

	1.3
	незавершенное строительство
	13 789
	-2 730
	3 843

	1.4
	другие внеоборотные активы
	-326 983
	0
	1 274

	2
	Оборотные активы
	332 931
	157 345
	358 805

	
	в том числе:
	
	
	

	2.1
	запасы
	55 851
	229 344
	209 635

	2.2
	налог на добавленную стоимость
	5 170
	-3 456
	-9 300

	2.3
	долгосрочная дебиторская задолженность
	0
	17 437
	112

	2.4
	краткосрочная дебиторская задолженность
	250 629
	-115 027
	205 577

	2.5
	краткосрочные финансовые вложения
	21 073
	15 973
	-37 046

	2.6
	денежные средства
	1 219
	4 311
	-1 410

	2.7
	прочие оборотные активы
	-1 011
	8 763
	-8 763

	3
	Всего активы
	7 766
	151 303
	347 599

	Пассивы
	
	
	
	

	4
	Собственный капитал
	132 448
	24 821
	43 554

	
	в том числе:
	
	
	

	4.1
	уставный капитал
	0
	0
	0

	4.2
	собственные акции, выкупленные у акционеров
	0
	0
	0

	4.3
	добавочный капитал
	0
	0
	0

	4.4
	резервный капитал
	0
	0
	0

	4.5
	нераспределенная прибыль (непокрытый убыток)
	132 448
	24 821
	43 554

	5
	Долгосрочные обязательства
	-99 483
	89 074
	-53 911

	
	в том числе:
	
	
	

	5.1
	долгосрочные займы и кредиты
	-105 598
	71 227
	-71 227

	5.2
	другие долгосрочные обязательства
	6 115
	17 847
	17 316

	6
	Краткосрочные обязательства
	-25 200
	37 408
	357 956

	
	в том числе:
	
	
	

	6.1
	краткосрочные займы и кредиты
	-75 533
	94 409
	82 217

	6.2
	кредиторская задолженность
	50 333
	-57 001
	275 739

	6.3
	задолженность перед участниками (учредителями) по выплате доходов
	0
	0
	0

	6.4
	доходы будущих периодов
	0
	0
	0

	6.5
	резервы предстоящих расходов
	0
	0
	0

	6.6
	прочие краткосрочные обязательства
	0
	0
	0

	7
	Всего пассивы
	7 765
	151 303
	347 599

	7.1
	в том числе обязательства
	-124 683
	126 482
	304 045


	Код
	Показатель
	Изменения, %

	
	
	1 янв 05
	1 янв 06
	1 янв 07

	Активы
	
	
	
	

	1
	Внеоборотные активы
	-35,7
	-6,0
	-8,7

	
	в том числе:
	
	
	

	1.1
	нематериальные активы
	0,0
	0,0
	0,0

	1.2
	основные средства
	-1,6
	-5,0
	-8,1

	1.3
	незавершенное строительство
	1,5
	-0,9
	-0,7

	1.4
	другие внеоборотные активы
	-35,6
	0,0
	0,0

	2
	Оборотные активы
	35,7
	6,0
	8,7

	
	в том числе:
	
	
	

	2.1
	запасы
	5,9
	18,5
	5,4

	2.2
	налог на добавленную стоимость
	0,5
	-0,6
	-1,0

	2.3
	долгосрочная дебиторская задолженность
	0,0
	1,6
	-0,4

	2.4
	краткосрочная дебиторская задолженность
	27,0
	-15,9
	9,3

	2.5
	краткосрочные финансовые вложения
	2,3
	1,2
	-3,4

	2.6
	денежные средства
	0,1
	0,4
	-0,3

	2.7
	прочие оборотные активы
	-0,1
	0,8
	-0,8

	3
	Всего активы
	0,0
	0,0
	0,0

	Пассивы
	
	
	
	

	4
	Собственный капитал
	13,9
	-5,5
	-9,2

	
	в том числе:
	
	
	

	4.1
	уставный капитал
	0,0
	-0,4
	-0,6

	4.2
	собственные акции, выкупленные у акционеров
	0,0
	0,0
	0,0

	4.3
	добавочный капитал
	-0,1
	-1,6
	-2,3

	4.4
	резервный капитал
	0,0
	0,0
	-0,1

	4.5
	нераспределенная прибыль (непокрытый убыток)
	14,1
	-3,5
	-6,2

	5
	Долгосрочные обязательства
	-10,8
	8,1
	-6,1

	
	в том числе:
	
	
	

	5.1
	долгосрочные займы и кредиты
	-11,5
	6,6
	-6,6

	5.2
	другие долгосрочные обязательства
	0,7
	1,4
	0,5

	6
	Краткосрочные обязательства
	-3,1
	-2,6
	15,3

	
	в том числе:
	
	
	

	6.1
	краткосрочные займы и кредиты
	-8,3
	7,0
	1,1

	6.2
	кредиторская задолженность
	5,2
	-9,6
	14,2

	6.3
	задолженность перед участниками (учредителями) по выплате доходов
	0,0
	0,0
	0,0

	6.4
	доходы будущих периодов
	0,0
	0,0
	0,0

	6.5
	резервы предстоящих расходов
	0,0
	0,0
	0,0

	6.6
	прочие краткосрочные обязательства
	0,0
	0,0
	0,0

	7
	Всего пассивы
	0,0
	0,0
	0,0

	7.1
	в том числе обязательства
	-13,9
	5,5
	9,2


	Код
	Показатель
	Темп роста, %
	

	
	
	1 янв 05
	1 янв 06
	1 янв 07

	Активы
	
	
	
	

	1
	Внеоборотные активы
	52,3
	98,3
	96,8

	
	в том числе:
	
	
	

	1.1
	нематериальные активы
	.
	.
	.

	1.2
	основные средства
	96,3
	98,9
	94,7

	1.3
	незавершенное строительство
	144,3
	93,9
	109,1

	1.4
	другие внеоборотные активы
	0,7
	100,0
	157,4

	2
	Оборотные активы
	241,0
	127,6
	149,4

	
	в том числе:
	
	
	

	2.1
	запасы
	143,7
	224,9
	150,8

	2.2
	налог на добавленную стоимость
	134,5
	82,8
	44,2

	2.3
	долгосрочная дебиторская задолженность
	.
	.
	100,6

	2.4
	краткосрочная дебиторская задолженность
	374,9
	66,3
	190,7

	2.5
	краткосрочные финансовые вложения
	.
	175,8
	0,0

	2.6
	денежные средства
	197,8
	274,8
	79,2

	2.7
	прочие оборотные активы
	0,0
	.
	0,0

	3
	Всего активы
	100,8
	116,3
	132,3

	Пассивы
	
	
	
	

	4
	Собственный капитал
	134,6
	104,8
	108,1

	
	в том числе:
	
	
	

	4.1
	уставный капитал
	100,0
	100,0
	100,0

	4.2
	собственные акции, выкупленные у акционеров
	.
	.
	.

	4.3
	добавочный капитал
	100,0
	100,0
	100,0

	4.4
	резервный капитал
	100,0
	100,0
	100,0

	4.5
	нераспределенная прибыль (непокрытый убыток)
	152,7
	106,5
	110,7

	5
	Долгосрочные обязательства
	12,4
	729,8
	47,8

	
	в том числе:
	
	
	

	5.1
	долгосрочные займы и кредиты
	0,0
	.
	0,0

	5.2
	другие долгосрочные обязательства
	176,2
	226,2
	154,1

	6
	Краткосрочные обязательства
	94,0
	109,4
	182,4

	
	в том числе:
	
	
	

	6.1
	краткосрочные займы и кредиты
	59,9
	183,6
	139,7

	6.2
	кредиторская задолженность
	121,5
	80,0
	221,3

	6.3
	задолженность перед участниками (учредителями) по выплате доходов
	.
	.
	.

	6.4
	доходы будущих периодов
	.
	.
	.

	6.5
	резервы предстоящих расходов
	.
	.
	.

	6.6
	прочие краткосрочные обязательства
	.
	.
	.

	7
	Всего пассивы
	100,8
	116,3
	132,3

	7.1
	в том числе обязательства
	76,7
	130,7
	156,5


Из  таблицы можно видеть следующее.           

 За рассматриваемый период с 2004 по 2006г. объем активов и пассивов Общества увеличился с 92 677 до 1 425 179 тыс. руб 

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
Оцениваемый объект расположен на территории ЗАО «Центральный склад», находящейся  в южной части Калининского района  Санкт-Петербурга. 

Калининский район находится в северной части Санкт-Петербурга и граничит на севере с Всеволожским районом,  на западе – с Выборгским и Приморским районами, на юге – с Петроградским и Центральным районами и на востоке – с Красногвардейским районом.  

Площадь района – 11 538 га.

На правом берегу реки Невы, буквально с момента основания города началось строительство заводов и фабрик, что объяснялось тем, что до появления железнодорожного и, тем более, автомобильного транспорта единственным способом доставлять крупные партии сырья и готовой продукции, был водный. С появлением железной дороги эта промышленная зона стала развиваться в сторону от Невы. Целенаправленное развитие территории как промышленной зоны привело к тому, что к началу XX века район был застроен промышленными предприятиями. Небольшое количество жилых домов были встроены между заводами и фабриками, и жили в них в основном рабочие окрестных предприятий. У состоятельных людей эти места популярностью не пользовались, строящееся жилье было дешевым.

В настоящее время население района – 442,4 тысячи человек.

На расстоянии примерно 1 км от объекта оценки имеется товарная железнодорожная станция “Петербург-Финляндский”, а также основные грузовые магистрали – Полюстровский проспект, Кантемировская улица, Пискаревский проспект, Свердловская набережная и шоссе Революции. Весьма важным фактором является также близость строящейся кольцевой автодороги. 

Предприятие расположено в десяти минутах ходьбы  от станции метро “Выборгская”. Кировско-Выборгской линии.

Экологические характеристики района  следующие. Загрязнение почв в районе Кондратьевского проспекта - Арсенальной набережной (месторасположение объекта) - весьма интенсивное (в 30 крат и более допустимой по содержанию Cu, Sn, Zn, Pb); в районе проспекта Маршала Блюхера – в 10-30 крат; улицы Мечникова - Бестужевская - умеренное – в 5-10 крат, все остальное  - слабое, менее 5 крат. Загрязнение атмосферного воздуха очень интенсивное - 3 и более предельно допустимых концентраций в районе Финляндского вокзала - Кондратьевского проспекта (месторасположение объекта оценки).     Радиационная обстановка: в целом по району -10-12 микрорентген в час. 

ВЫВОДЫ.
С точки зрения транспортной доступности для грузооборота  и работников предприятия рассматриваемый район в целом и оцениваемый объект в частности отвечает полностью требованиям для осуществления производственно-складской деятельности. Каких-либо внешних неблагоприятных факторов, снижающих привлекательность объекта оценки для арендаторов (кроме экологических), не обнаружено.

5.Социально-экономическое развитие России в 2006 г.
Вклад экспорта в экономический рост начинает уменьшаться. В январе-октябре 2006 г. экспорт вырос относительно соответствующего периода 2005 г. 27,0% при последовательном замедлении месячного роста в августе, сентябре и октябре 2006 г. (соответственно 30,3%, 19,0%, 17,5%). В структуре экспорта повысилась доля топлива и  сырьевых товаров. 

Рост инвестиций в основной капитал в августе, сентябре и октябре 2006 г. относительно соответствующего периода 2005 г. последовательно ускорялся (соответственно на 12,6%, 15,0%, 19,1%). В целом в январе-октябре прирост составил 12,6% относительно соответствующего периода предшествующего года. 

В январе-сентябре 2006 г. в экономику России поступило 35,3 млрд. долларов иностранных инвестиций, что на 31,7% больше, чем в январе-сентябре 2005 года. При этом прямых иностранных инвестиций поступило свыше 10,3 млрд. долларов, или на 55,5% больше, чем в январе-сентябре 2005 года. Их доля в общем объеме поступивших иностранных инвестиций увеличилась с 24,6% до 29,1 процента.

За январь-сентябрь 2006 г., накопленный иностранный капитал в экономике России на конец сентября 2006 года составил 130 млрд. долларов США. Наибольший удельный вес в накопленном иностранном капитале приходился на прямые инвестиции – 49,3%, доля прочих инвестиций составила 48,8% портфельных – 1,9% процента.

В структуре производства ВВП опережающими темпами продолжают расти торговля (на 12,5% в январе─октябре 2006 г. к соответствующему периоду прошлого года, а в октябре на 14,6%) и строительство (в январе─октябре 2006 г. на 13,2%, а в октябре ─ на 24,3%).

 В августе - октябре рост промышленного производства (разделы C+D+E классификации ОКВЭД) ускорился. Основным фактором ускорения промышленного роста в январе─октябре стало повышение темпов роста обрабатывающих производств. Прирост в обрабатывающих производствах в октябре 2006 г. относительно соответствующего периода 2005 г. составил 7,5% (в сентябре 5,1%). Наибольший вклад в прирост обрабатывающих производств обеспечил рост в черной и цветной металлургии, химическом производстве, производстве нефтепродуктов, конструкционных и отделочных строительных материалов, текстильного и швейного производства, пищевой промышленности, транспортных средств и оборудования.  

В январе-октябре 2006 г. прирост импорта относительно соответствующего периода 2005 г. составил 29,0%, в том числе в октябре 33,3%. Ускорение роста импорта продолжает сопровождаться как повышением реального курса рубля, так и повышением инвестиционной активности. При этом важнейшую роль играет второй фактор, что проявилось в повышении доли инвестиционных товаров в структуре импорта.   

В условиях исключительно высокой благоприятной ценовой конъюнктуры на основные товары российского экспорта, в январе-октябре текущего года прирост золотовалютных резервов составил 90,303 млрд. долл., что в 2,23 раза больше, чем за аналогичный период годом ранее (40,43 млрд. долл.). Их прирост за десять месяцев текущего года уже в 1,57 раза превысил прирост резервов за весь 2005 год. По состоянию на 1 ноября объем международных резервных активов составил 272,543 млрд. долларов.  

За январь-октябрь 2006 г. инфляция на потребительском рынке составила 7,5%, что в 1,3 раза ниже, чем год назад (9,2%). Инфляция в октябре 2006 г. (0,3%) и сентябре 2006 г. (0,1%) была рекордно низкой. На снижении темпов инфляции в сентябре-октябре текущего года в основном сказался рост предложения товаров и конкуренции, прежде всего со стороны импорта, снижение инфляционных ожиданий по мере продолжающегося экономического роста. В ноябре темп роста цен повысился, но он остается ниже уровня прошлого года.

Таблица 1.
Основные показатели развития экономики.
(в % к соответствующему периоду предыдущего года)

	
	2005
	2006

	
	октябрь
	январь-октябрь
	октябрь
	январь-октябрь

	ВВП1)
	106,9
	105,9
	108,2
	106,8

	Индекс потребительских цен, на конец периода, к декабрю предыдущего года
	100,6
	109,2
	100,3
	107,5

	Индекс промышленного производства (ОКВЭД)2)
	103,8
	103,7
	105,4
	104,3

	Индекс производства продукции сельского хозяйства
	99,0
	102,2
	112,1
	101,3

	Инвестиции в основной капитал
	110,7
	109,9
	119,1
	112,6

	Объемы работ по виду деятельности «строительство»
	113,6
	109,0
	124,3
	113,2

	Реальные располагаемые денежные доходы населения
	107,1
	109,1
	110,1
	111,5

	Реальная заработная плата
	111,8
	109,0
	115,43)
	113,23)

	Оборот розничной торговли
	112,9
	112,6
	114,6
	112,5

	Объем платных услуг населению
	108,2
	107,0
	110,5
	108,0

	Экспорт товаров
	129,0
	134,6
	117,51)
	127,01)

	Импорт товаров 
	129,6
	129,1
	133,31)
	129,01)


1) Оценка Минэкономразвития 

2) Агрегированный индекс производства по видам деятельности "добыча полезных ископаемых", "обрабатывающие производства", "производство и распределение электроэнергии, газа и воды", с учетом поправки на неформальную деятельность.

3) Предварительные данные

Позитивное влияние на динамику экономического роста оказывает ускорение роста инвестиций, продукции строительства и устойчивый рост торговли. В октябре темпы прироста инвестиций относительно октября 2005 г. составили 19,1% (в сентябре 15,0%). В целом за десять месяцев прирост в строительстве составил 13,2% к соответствующему периоду 2005 г. (в 2005 г. ─ 9,0 процентов). 

Динамика ВВП.
с исключением сезонной и календарной составляющих (2) и
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Динамика реальных располагаемых денежных доходов населения в январе─октябре 2006 г. сохраняется на высоком уровне ─ прирост относительно соответствующего периода прошлого года составил 11,5% при опережающем темпе прироста реальной заработной платы (13,2%). Рост реальных доходов населения обеспечили высокий рост оборота розничной торговли (в январе ─ октябре 2006 г. прирост относительно соответствующего периода прошлого года составил 12,5%, а в октябре ─  14,6 процента). Дальнейшее увеличение потребительского спроса и инвестиций становится определяющим фактором роста российской экономики в ближайшей перспективе.

Экспорт товаров в январе-октябре текущего года составил, по оценке Минэкономразвития, 250 млрд. долл., или увеличился на 27% по сравнению с соответствующим периодом 2005 года, в том числе в страны дальнего зарубежья – 213.5 млрд. долл. (рост на 26%), в страны СНГ – 36.5 млрд. долл. (рост на 33,4%). Удельный вес стран дальнего зарубежья в общем объеме экспорта России уменьшился с 86,1 до 85,4, стран СНГ увеличился, соответственно, с 13,9 до 14,6 процента.

Темпы роста стоимостных объемов экспорта заметно замедлились по сравнению с прошлым годом, что объясняется более низким ростом цен по основным товарным позициям. Увеличение стоимости российского экспорта связано, прежде всего, с повышением мировых цен на важнейшие сырьевые товары и, особенно, энергоносители.

Динамика экспорта товаров.
с исключением сезонной и календарной составляющих (2) и без исключения (1)
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Отставание роста предложения нефти от спроса в связи с медленным вводом резервных мощностей и новых месторождений в странах-производителях нефти остается основным фактором увеличения средних цен на нефть.

Сокращение прироста стоимостных объемов экспорта в январе-сентябре произошло за счет замедления роста экспортных цен, несмотря на увеличение роста физических объемов экспорта. Подавляющее большинство прироста стоимостного объема экспорта получено за счет увеличения цен – 77,6% и 22,4% – за счет наращивания физических объемов.

В товарной структуре экспорта товаров в январе─сентябре 2006 г. (по данным таможенной статистики с учетом данных Республики Беларусь) снизился по сравнению с январем─сентябрем прошлого года удельный вес всех групп товаров за исключением топливно─энергетических. 

Экспорт топливно─энергетических товаров увеличился по стоимости на 35,1% при росте средних контрактных цен на 30,6% и физических объемов на 3,1%, а их доля в общем объеме экспорта выросла на 3,3 процентных пункта. При этом снизился по сравнению с соответствующим периодом прошлого года экспорт сырой нефти в натуральном выражении на 1.2%, природного газа – на 3,7%. Вырос экспорт каменного угля на 14,9%, автомобильного бензина – на 7,8%, дизельного топлива ─ на 7,2%, мазута – на 5,8 процента.

Товарная структура экспорта России.
 в январе─сентябре 2006 г. (в январе─сентябре 2005 г.)
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Увеличился стоимостной объем экспорта продукции химической промышленности на 14,8%. Несмотря на рост физических объемов и цен, соответственно, на 8% и 5%, ее удельный вес уменьшился на 0,7 процентных пункта. 

             Номинальный экспорт металлов и изделий из них вырос на 15,1% при росте физических объемов на 9,9 процента.

Стоимостной объем экспорта машин, оборудования и транспортных средств увеличился на 27,1% (полностью за счет роста физических объемов – на 28,1%), в том числе в страны дальнего зарубежья – на 24%, в страны СНГ – на  30,9%. Доля данной товарной группы в общем объеме экспорта изменилась незначительно.

Экспортная квота (доля экспорта в производстве) увеличилась по нефти, каменному углю, лесу круглому, автомобилям грузовым, целлюлозе; снизилась по газу природному, нефтепродуктам, фанере, прокату плоскому, бумаге газетной, легковым автомобилям. 

Импорт товаров в январе-октябре текущего года составил, по оценке Минэкономразвития, 127,8 млрд. долл., или увеличился по сравнению с соответствующим периодом прошлого года на 29%, в том числе из стран дальнего зарубежья  - 107,8 млрд. долл. (рост на 32,5%), из стран СНГ – 20 млрд. долл. (рост на 12,9 процента). Доля стран дальнего зарубежья в общем объеме импорта России выросла с 82,1% до 84,4%, стран СНГ уменьшилась, соответственно, с 17,9% до 15,6 процента.

В октябре 2006 г. прирост тарифов на платные услуги населению составил 0,4% (в октябре 2005 г. – 0,7%), с начала года – 12,5% против 19,3% за январь-октябрь 2005 года.

После повышения тарифов на услуги ЖКХ в январе, в последующие месяцы тарифы повышались незначительно. В октябре прирост тарифов составил 0,2%. С начала года повышение тарифов ЖКХ составило 17,1% при установленном предельном повышении на 20% (за январь-октябрь 2005 г. – прирост на 31,7%), вклад их роста в инфляцию снизился до 1,5 п.п. против 2,45 п.п. год назад. 

Темпы прироста цен (тарифов) на остальные услуги за прошедший период текущего года (10%) несколько ниже, чем год назад (12,1%), вместе с тем остаются выше инфляции, что связано с недостаточно развитой сферой услуг, спрос на которые растет по мере роста доходов населения.

6.Экономика Санкт-Петербурга в 2006 году.

В 2006 году в Санкт-Петербурге сохранилась положительная динамика основных показателей экономического и социального  развития. Реальный сектор экономики Санкт-Петербурга продемонстрировал свое стабильное развитие, в большинстве отраслей реального сектора отмечен существенный рост. 

За период с января по декабрь 2006 года оборот предприятий и организаций города увеличился в действующих ценах на 26,5% и составил 2 066,9 млрд. руб. Обрабатывающими производствами Санкт-Петербурга отгружено продукции на сумму 394,9 млрд. рублей, что в действующих ценах на 13,8% больше уровня 2005 года.

В структуре отгруженных товаров обрабатывающих производств 37,9% занимают пищевые продукты, напитки и табак, 13,8% – электрооборудование, электронное и оптическое оборудование, 10,2% – продукция металлургии и готовые металлические изделия, 8,6% – транспортные средства и оборудование, 6,7% – машины и оборудование.

Структура отгруженных товаров обрабатывающих производств.
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химическое производство

производство прочих неметаллических минеральных продуктов

прочие обрабатывающие производства


В целом объем отгруженных товаров обрабатывающих производств  в 2006 году  увеличился на 47,9 млрд. рублей. Из них наиболее весомый вклад (28,0 млрд. рублей) внесли предприятия крупнейшего сектора обрабатывающего комплекса, производящие пищевые продукты, включая напитки и табак.

В производстве электрооборудования, электронного и оптического оборудования объем отгруженных товаров увеличился на 17,2% по сравнению с 2005 годом и составил 54,5 млрд. рублей. В этом секторе выросла отгрузка продукции в производстве изолированных проводов и кабелей – в 1,6 раза, в производстве электрической распределительной и регулирующей аппаратуры – в 1,3 раза. 

Рост на 17,4% объемов отгруженной продукции в металлургии и производстве готовых металлических изделий в значительной степени определен увеличением объемов в производстве стального горячекатаного листового проката – в 1,5 раза. Всего в 2006 году в металлургии и производстве готовых металлических изделий заказчикам отгружено продукции на общую сумму 40,2 млрд. рублей.

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
ПСВ = Сстр + ПП = С69 × Vстр × И69-84 × И84-05 +  КЗ + ПП
    
(15.2.1.1)

где:

С69    -   стоимость строительства единицы строительного объема в ценах 1969 г., руб. / м3;

Vстр – строительный объем (м3);

И69-84 -  отраслевой индекс пересчета стоимости строительства из цен 1969 г. в цены 1984 г.

И84-05  -  индекс пересчета стоимости строительства из цен 1984 г. в цены на дату оценки;

КЗ – косвенные затраты застройщика, не учтенные в УПВС (см. выше), а также дополнительные затраты, необходимые в современных рыночных условиях, например: 

      
 - реклама;

      
 - затраты на предпроектные и оценочные работы;

             - отчисления инвесторов на городскую инфрастуктуру;

ПП – прибыль предпринимателя (инвестора).

Исходные данные и расчет стоимости нового строительства методом УПВС.

Ниже приведен расчет показателей, входящих в формулу (15.2.1.1).

1. Строительный объем определяем по данным технического паспорта путем перемножения высоты  здания на  площадь застройки: Vстр = 120,5 х 18,5 х 24,9 =55502 м3. 

2. Стоимость строительства единицы строительного объема в ценах 1969 г определяем по сборнику УПВС № 31, табл.26б (центральный материальный склад объемом 10000-20000 м3) – 28,2 руб. / м3 .

Для 4-этажного здания применяется поправочный коэффициент 0,98 (п.8 Технической части сб.31 УПВС). 

Таким образом, С69   =  28,2 × 0,98 = 27,64 руб. / м3 .

3. Коэффициент И69-84 определен в соответствии с постановлением Госстроя СССР от 11 мая 1983г.  № 94 [6]. В данном случае коэффициент пересчета для зданий предприятий общего машиностроения составляет 1,20, территориальный коэффициент для г. Ленинграда – 0,99.

Таким образом, И69-84 = 1,2 х 0,99 = 1,19.

4. Коэффициент И84-07 определен в соответствии с данными бюллетеня “СтройИнформ” №12 за декабрь 2006 год. И91-07 и составляет  88,12

 
5. Поскольку объем объекта оценки более 20000 м3, превышение объема учитывается с коэффициентом 0,95, то есть та часть, которая равна максимальному объему, указанному в таблице, умножается на стоимость 1 куб. м, принятую по этой таблице; остальная часть объема, превышающая максимальный, переоценивается по той же стоимости 1 куб. м с применением К = 0,95 [27].

Таким образом, стоимость нового строительства аналога объекта оценки составляет

  Сстр = С69 × Vстр × И69-84 × И84-07+ КЗ = 27,64×1,19×88,12 × (20 000 + 35 502×0,95) + 0  =

   = 155 439 тыс. руб. 

Полные затраты на строительство, рассчитанные с применением сборника УПВС, составляют округленно 155 000 тыс. рублей.

15.2.2 Расчет модульным методом по укрупненным сметным нормативам

Как было показано выше, не все из предвиденных или непредвиденных факторов обязательно учитываются в оценках стоимости строительства. Когда устраиваются подрядные торги, разница между предложенными подрядчиками ценами строительства нередко достигает 20% и более [29]. Поэтому оценщику рекомендуется использовать более одного  метода оценки затрат с последующим сопоставлением результатов. В частности, результаты расчета полных затрат с применением УПВС рекомендуется подтвердить любым другим методом, например,  модульным методом.

 
Модульный метод заключается  в расчленении всего комплекса строительно-монтажных работ на основные работы (модули). Определяется  в  процентном  отношении  доля  одного-трех основных модулей (желательно, капитальных конструкций - наружные стены, перекрытия, фундаменты и др.) в  общей стоимости  объекта.  Эти  данные  можно  найти  в  техническом паспорте объекта оценки, а при его отсутствии - в сборниках   укрупненных  показателей стоимости строительства  (УПСС) и УПВС. Укрупненные сметные нормативы на  соответствующие   виды  работ  выбираются из сборников укрупненных расценок (УР), укрупненных сметных норм (УСН), укрупненных показателей базисной стоимости на виды работ (УПБС ВР), УПСС и  др. Объемы выбранных работ (модулей) определяются в соответствии с правилами, установленными в технических частях указанных сборников.

Определение  стоимости  строительства  объекта в целом производится суммированием   по модулям здания [5]:

                                  


m

     Сстр = (( УРj ( Vj) ( Итек/баз ( Кнр ( Ксп  ( Кпр / Умод ,                    (15.2.2.1)

     где   УРj – укрупненная расценка (показатель стоимости)  j-го модуля, руб/ед.изм.;


    Vj -  объем работ по j-му модулю, ед.изм.;

              Итек/баз – индекс перехода от базисного уровня расценок к текущим ценам;

 
     Кнр, Ксп, Кпр – коэффициенты, учитывающие накладные расходы, сметную

                                           прибыль, лимитированные и прочие затраты;

              Умод – удельный вес учитываемых модулей в стоимости объекта оценки, б/р;

                 m - количество работ (модулей).

Исходные данные для расчета модульным методом по укрупненным нормативам

В качестве укрупненных нормативов принимаем Укрупненные показатели базисной стоимости на виды работ (УПБС ВР), содержащие удельные показатели стоимости в ценах 1991 г. [28].

В качестве основного модуля принимаем кирпичную кладку стен. Поскольку  единицей измерения кладки стен в УПБС ВР является куб.м,  необходимо определить объемы наружных и внутренних стен здания корпуса 134 литера Д за вычетом   проемов по наружному обводу коробок (см. чертежи фасада и разрезов объекта оценки):

Vнар = P ( H ( tн ( Кн = (120 (2 + 18 (2) ( 24,9 ( 0,51 ( 0,82 = 2 874 м3    (15.2.2.3а)

 Vвн = L ( H ( tв ( Кв = (120(2) ( 24,9 ( 0,38 ( 0,8 = 1 817 м3 ,                    (15.2.2.3б)  

  где    P,H  - периметр и высота здания, м;


L – длина внутренних стен, м;

            
tн, tв - толщина наружных и внутренних стен, 0,51 и 0,38 м;

     

Кн = 0,82 - коэффициент, учитывающий проемы  в наружных стенах;

            
Кн = 0,8 - коэффициент, учитывающий проемы во внутренних стенах.

В сборнике УПВС № 31 [8] для аналогичного  по основным конструктивным параметрам здания  (таблица 26б) кирпичные стены и перегородки составляют 27% стоимости здания. В соответствии с Приложением 2 [30] для зданий группы капитальности I усредненные удельные веса стен и перегородки составляют соответственно 73 и 27%, то есть удельные веса стен и перегородок в стоимости здания равны 27 ( 0,73 = 19,7% и 27 ( 0,27 = 7,3%.

Длина наружных стен по плану первого этажа составляет 276 м, а внутренних – 240 м. При толщине наружных стен 0,51 м (2 кирпича) и внутренних стен 0,38 м (1,5 кирпича) площадь наружных стен в плане равна 276 ( 0,51 = 140,76 м2, а внутренних стен – 240 ( 0,38 = 91,2 м2. Таким образом, удельные веса наружных и внутренних стен в общей стоимости стен составляют   140,76/(140,76 + 91,2) = 0,6 и 91,2/(140,76+ 91,2) = 0,4, а в стоимости здания -  соответственно 19,7 ( 0,6 = 11,8% и 19,7( 0,4 = 7,9%.


По сборнику УПБС ВР базисная стоимость кладки стен из керамического кирпича код работы

            1.16.41) составляет  97 руб./м3 в ценах на 01.01.1991 г. 

Коэффициент пересчета  сметной стоимости из цен 1984 г. в цены 1991 г. И84-91 определен в соответствии с письмом Госстроя СССР от 06 сентября 1990 г. № 14 –Д [7]. Среднее значение его составляет 1,6. Таким образом, И84-91 = 1,6.

Коэффициент пересчета  сметной стоимости из цен 1991 г. в цены на дату оценки Оценщик рассчитал как отношение  И84-07  к  И84-91, то есть И91-07  = 88,12/1,6 = 55,08

Расчет модульным методом приведен в таблице 15.2.2.1.

Таблица 15.2.2.1

Расчет стоимости нового строительства объекта оценки модульным методом

	№№

пп
	Наименования работ и затрат
	Единица измерения
	Величина



	1
	2
	3
	4

	1
	Показатель базисной стоимости кладки стен из керамического кирпича, п.1.16.41 УПБС ВР
	руб./м3
	97,0

	2
	Объем кладки стен
	м3
	2 874

	3
	Итого стоимость кладки стен в ценах на 01.01.1991 г.
	руб.
	278 782

	4
	Индекс пересчета цен 1991 г. в цены на 01.01.2007 г.
	-
	55,08

	5
	Стоимость кладки стен в ценах на 01.01.2007 г.
	тыс. руб.
	15 354

	6
	Доля наружных стен в общей стоимости здания
	%
	11,8

	7
	Итого стоимость СМР по возведению здания
	тыс. руб.
	130 119

	8
	Инфраструктура, лимитированные и прочие затраты
	%
	20,0

	9
	То же, в денежных единицах
	тыс. руб.
	3071

	10
	ИТОГО стоимость строительства в ценах на 01.01.2007г.
	тыс. руб.
	155 798


Таким образом, полные затраты на строительство, рассчитанные модульным методом на базе УПБС ВР, составляют округленно 156 000 тыс. рублей.

15.2.3 Сопоставление результатов и вывод о величине полных сметных затрат

Сравнив величины стоимости строительства, рассчитанные модульным методом и методом УПВС, и приняв во внимание, что расхождение результатов менее 5%  меньшего результата, то есть находится в пределах точности обоих расчетов, Оценщик принял величину полных затрат на строительство копии объекта оценки как среднеарифметическое значение результатов (таблица 15.2.3.1).

	Таблица 15.2.3.1


Сопоставление результатов расчета полных сметных затрат на новое строительство 

	Метод расчета полных затрат
	Единица

измерения
	Полные сметные затраты на новое строительство

	Метод УПВС 
	тыс. руб.
	155 439

	Модульный метод на основе УПБС ВР
	тыс. руб.
	155 798

	Расхождение результатов
	тыс. руб.(%)
	360 (0,23%)

	Принятое значение полных затрат (округленно)
	тыс. руб.
	156 000


Удельная стоимость строительства объекта оценки, рассчитанная затратным подходом, составляет округленно 156 000/8 024/26,33 = 738  USD / м2 общей площади без учета НДС. 

15.2.4 Расчет прибыли предпринимателя

Прибыль предпринимателя зависит [20] от:

продолжительности строительства.

ставки дохода на капитал;

объема и динамики вложения денежных средств по этапам строительства;

Нормативная продолжительность строительства определяется по СНиП 1.04.03-85* и составляет для данного объекта T = 15 месяцев.

Поскольку речь идет об издержках на строительство существующего здания, «инвестиции необходимо оценивать, базируясь на наиболее типичном времени создания объекта оценки, предшествующем дате оценки» ([20], стр.53). При этом дату оценки нужно рассматривать как дату окончания строительства.

Расчет предпринимательской прибыли в строительстве выполняем, исходя из средней рыночной нормы доходности,  равной 11,7%.


Разность аккумулированных на конец строительства капиталовложений (Сакк) и стоимости строительства (Сстр) является рыночной прибылью предпринимателя (ПП):

ПП = Сакк – Сстр  =Σ Сстрi × (1 + Yм)(T- Ti) – Σ Сстрi ,    

(15.2.4.1)

где  Сстрi – стоимость i-го этапа строительства;

    

  Т – продолжительность строительства, месяцы;

     

 Ti – период от начала строительства до середины i-го этапа, месяцы;

       

Yм – среднемесячная ставка дохода на капитал, %.

Аккумулирование сметной стоимости на конец строительства производим по принятой норме доходности – 11,7 %. Расчет предпринимательской прибыли при новом строительстве аналога объекта оценки выполнен двумя способами в таблице 15.2.4.1. Первый способ использует формулу (15.2.4.1). Второй способ (графа 9) использует формулу предпринимательской прибыли при одноэтапном финансировании в середине периода строительства [22]: 

ПП = Сакк – Сстр  = Сстр × (1 + Yм)T/2 – Сстр = Сстр × [(1 + Yм)T/2 – 1], 
(15.2.4.2)

          где Сстр – сметная стоимость строительства аналога объекта оценки.

Таблица 15.2.4.1

Расчет предпринимательской прибыли

	Кварталы
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	Всего
	Аккумулирование с середины  на конец строительства

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9

	График финансирования (равномерный), %
	20,0%
	20,0%
	20,0%
	20,0%
	20,0%
	0,0%
	100,0%
	100

	Сметная стоимость стр-ва, тыс. руб.
	31 200
	31 200
	31 200
	31 200
	31 200
	0
	156 000
	156 000

	Среднемесяная ставка доходности, % 
	0,9270%
	0,9270%
	0,9270%
	0,9270%
	0,9270%
	0,0000%
	 
	0,9270%

	Период от середины этапа до окончания строительства
	13,5
	10,5
	7,5
	4,5
	1,5
	0,0
	 ---
	7,5

	Фактор аккумулирования
	1,1327 
	1,1017 
	1,0717 
	1,0424 
	1,0139 
	0,0000 
	  ----
	1,0717 

	Аккумулированная величина инвестиций (ПСВ), тыс.руб.
	35 339
	34 374
	33 436
	32 523
	31 635
	0
	167 306
	167 178

	Прибыль предпринимателя, тыс. руб.
	х
	х
	х
	х
	 
	 
	11 306
	11 178

	Прибыль предпринимателя, %
	х
	х
	х
	х
	 
	 
	7,2
	7,2

	Полная стоимость воспроизводства
	 
	 
	167 242

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Таким образом, ПСВ объекта составляет 
	6 352
	тыс. $
	6 400
	тыс. $
	
	
	

	
	
	167 242
	тыс. рублей
	167 000
	тыс. рублей
	
	


Таким образом, полная стоимость воспроизводства объекта оценки составляет   округленно  167000 тыс. рублей.  При этом прибыль предпринимателя составила  11 000 тыс. руб. или  7,2 % стоимости строительства.

15.3. Расчет накопленного износа

15.3.1 Расчет физического износа

15.3.1.1 Расчет устранимого физического износа

Устранимый физический    износ  (УФИ)   в    соответствии   с   ведомственными строительными  нормами  ВСН 53-86(р) [11] выражается соотношением стоимости  объективно  необходимых  ремонтных  работ, устраняющих повреждения   конструктивного   элемента,   системы   инженерного  оборудования   или   здания   в  целом,  и  их полной стоимости воспроизводства.

Физический износ  отдельных  конструктивных элементов (далее элементов), систем инженерного оборудования (далее систем) или их участков   оценивается   путем   сравнения  выявленных  признаков физического  износа с их количественными значениями, приведенными в  таблицах  1-71 ВСН 53-86(р).  Выявление  признаков физического износа производилось  путем  визуального натурного обследования здания. 

Ниже в таблице 15.3.1.1.1 представлены описания выявленных в результате осмотра оцениваемого здания признаков физического износа и количественные значения этих признаков, назначенные в соответствии с нормами  ВСН 53-86(р).

Удельные веса  конструктивных элементов и инженерного оборудования приняты в соответствии со сборником УПВС № 31, таблица 26 б [8].

Таблица 15.3.1.1.1

Количественная оценка признаков физического износа корпуса № 134 литера Д

	№
	Наименование элементов
	Описание признаков физического износа
	ФИ,

%

	1
	Фундамент

сборный железобетонный
	Трещины шириной до 1,5 мм в цокольной части здания
	10%

	2
	Стены кирпичные
	Отдельные трещины шириной до 1 м и редкие выбоины
	10%

	3
	Перегородки кирпичные и гипсобетонные
	Мелкие трещины шириной до 2 мм в местах сопряжений с перекрытиями, редкие сколы и выбоины. Площадь повреждений до 10%.
	10%

	4
	Перекрытия сборные железобетонные
	Усадочные трещины шириной до 2 мм в плитах вдоль и поперек рабочего пролета
	10%

	5
	Покрытие сборное железобетонное
	Мелкие выбоины по поверхности плит. Трещины шириной до 1 мм в панелях, следы протечек.
	10%

	6
	Кровля

рулонная
	Одиночные мелкие повреждения, пробоины в кровле и проникание влаги в  местах примыкания к вертикальным поверхностям. Прогиб настенных желобов. Вздутие поверхности и трещины верхнего слоя кровли.
	80%

	7
	Полы асфальтовые, бетонные, мозаичные, линолеум,
	Стирание поверхности в ходовых местах; волосяные трещины и выбоины до 0,5 м2 на площади до 15%. Мелкие сколы, трещины, отсутствие отдельных  плиток, отставание плиток и линолеума на площади до 20%.
	50%

	8
	Заполнение окон

деревянное
	Оконные переплеты рассохлись и покоробились. Часть приборов повреждена или отсутствует. Нарушение герметизации оконных коробок, трещины в стеклах или отсутствие остекления местами.
	50%

	9
	Заполнение дверей деревянное
	Дверные полотна осели и имеют неплотный притвор по периметру коробки, трещины в местах сопряжения коробок со стенами. Приборы частично утрачены или неисправны.
	40%

	10
	Внутренняя отделка простая
	Потемнение, загрязнение и повреждение местами окрасочного слоя. Местами отслоения и вздутия.
	70%

	11
	Внутренние санитарно-технические устройства
	Капельные течи, поражение коррозией трубопроводов, следы ремонта – хомуты на стояках и магистралях. Значительные нарушения теплоизоляции магистралей.
	30%

	12
	Внутренние электро-технические устройства
	Неисправность и ослабление закреплений отдельных приборов к основанию. Потеря эластичности и повреждение изоляции проводов местами. Следы прежних ремонтов (изоляционная лента и т.п.).
	20%

	13
	Прочие работы
	Сколы, трещины, мелкие повреждения.
	20%


Оценщик определял УФИ по нижеприведенным формулам [22]:

                УФИ = УФИк  +  УФИд ,                                                                 (15.3.1.1.1)

   УФИк = Срем.к + (ПСВк – Срем.к) ( ФИэксп/100,                       (15.3.1.1.2)

УФИд = Срем.д + (ПСВд – Срем.д) ( ФИэксп/100,                      (15.3.1.1.3)

   где   УФИк, УФИд - устранимый физический износ короткоживущих и долгоживущих

                                      элементов соответственно;

ПСВк – полная стоимость воспроизводства короткоживущих элементов;

ПСВд - полная стоимость воспроизводства  долгоживущих элементов;

Срем.к, Срем.д – стоимость ремонтных работ, которые необходимо выполнить



      по короткоживущим и долгоживущим элементам соответственно;

ФИэксп – экспертное значение физического износа по ВСН 53-86(р), %.

15.3.1.2 Расчет неустранимого физического износа

Неустранимый физический износ (НФИ) – это износ,  устранение которого технически невозможно или затраты на устранение которого превосходят добавленную стоимость здания [22]. 


Практически НФИ определяется как неустранимая потеря стоимости объекта.  

Оценщик определял НФИ с использованием метода срока жизни по нижеприведенным формулам [22]:

                НФИ = НФИк  +  НФИд ,                                                                (15.3.1.2.1)

    НФИк = (ПСВк – УФИк)  (   Тэф.к /  Тнорм.к                             (15.3.1.2.2)

     НФИд = (ПСВд – УФИд) (   Тфакт.д / Тэк.д                                (15.3.1.2.3)

где:  НФИк  - неустранимый физический износ короткоживущих элементов;

НФИд - неустранимый физический износ долгоживущих элементов;

Тэф.к – эффективный  возраст короткоживущих элементов;

Тфакт.д – фактический возраст долгоживущих элементов;

Тнорм.к - нормативный срок службы короткоживущих элементов;

Тэк.д   -  срок экономической жизни здания (долгоживущих элементов).

     Расчет устранимого и неустранимого физического износа короткоживущих и долгоживущих элементов  выполнен в листе «Износ» EXCEL-таблицы Приложения 7, а также в EXCEL-таблице «КАРНИЗ» Приложения 8. Результаты расчета сведены в приведенную ниже таблицу 15.3.1.2.2.

Таблица 15.3.1.2.2

Результаты расчета физического износа объекта оценки

	
	Устранимый износ тыс. руб.
	Неустранимый износ, тыс. руб.
	Физический износ, тыс. руб.

	Короткоживущие элементы
	27 522


	21 109
	48 631

	Долгоживущие элементы
	9853
	38 052
	47 905

	ИТОГО
	37 375
	59 161
	96 536


Накопленный физический износ составляет округленно 97 000 тыс. рублей.

15.3.2 Расчет функционального устаревания

Функциональное устаревание характеризует степень несоответствия современным требованиям (стандартам) основных эксплуатационных качеств объекта оценки: размеры, благоустройства, надежность, внутренняя экология, внешний вид, экономичность. Несоответствие объекта хотя бы одному из этих качеств снижает его полезность и потребительскую ценность. 


Причинами функционального устаревания могут быть:

отсутствие или недостаток элементов (объемов) – устаревание 1-го вида;

моральный износ элементов – устаревание 2-го вида;

избыток элементов (объемов) – устаревание 3-го вида.

Функциональное устаревание (ФУ) может быть устранимым (УФУ) и неустранимым (НФУ). 

ФУ = УФУ + НФУ                                                       (15.3.2.1)

15.3.2.1 Расчет устранимого функционального устаревания

Устранимое функциональное устаревание (УФУ) - это устаревание, устранение которого технически возможно и экономически выгодно, так как затраты на устранение меньше, чем добавляемая при этом стоимость объекта. УФУ устраняется при реконструкции или модернизации объекта оценки.

УФУ = УФУ1 + УФУ2  +  УФУ3                                   (15.3.2.1.1)

где УФУ1, УФУ2, УФУ3 – устранимое функциональное устаревание 1-го, 2-го и 3-го вида.

Для покупки или заказа полной версии работы перейдите по ссылке.
     Сегодня НЭ разрабатывает и производит, в том числе по индивидуальным заказам, высокотехнологичные комплектные трансформаторные подстанции, комплектные распределительные устройства, блоки силовой автоматики и управления, главные распределительные щиты, силовые полупроводниковые преобразователи систем питания. Производимая на отечественной и импортной комплектации продукция содержит блоки и модули, позволяющие встраивать его в единую автоматизированную систему управления.
     Наше оборудование успешно эксплуатируется на объектах ведущих отечественных компаний, таких, как РАО ЕЭС, ОАО «Газпром», ОАО «Северсталь». Освоение продукции, удовлетворяющей повышенным требованиям по безопасности и надежности, позволило НЭ пройти сертификацию и стать поставщиком продукции для атомных электростанций и по линии Рособоронзаказа. Предприятие имеет опыт успешных экспортных поставок, в т.ч. на АЭС Бушер (Иран), Тяньваньскую АЭС (Китай), корабли ВМФ Индии и Китая. НЭ участвует в разработке и поставке оборудования по проектам Сахалин-1 и Сахалин-2 и сертифицировано компанией «Sakhalin Energy» по категории «А».
     Предоставление заказчикам услуг по проектированию, проведению монтажных и пусконаладочных работ позволило НЭ отладить технологию управления комплексными проектами в области энергообеспечения и автоматизации. Сегодня Новая ЭРА выступает на рынке в качестве инжиниринговой компании, берущей на себя полную ответственность перед заказчиком за реализацию подобных проектов. Являясь генподрядчиком, Новая ЭРА отвечает за определение технического решения, организацию работ, технический надзор за реализацией проекта. Наличие собственных современных производственных и проектных ресурсов, соответствующего опыта и знаний позволяет компании предложить своим заказчикам оптимальное по надежности, цене и качеству решение.

5. АНАЛИЗ ФИНАНСОВО-ХОЗЯЙСТВЕННОЙ 

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ПРЕДПРИЯТИЯ

Анализ полученных исходных данных, ознакомление с оцениваемыми   объектами,   технической   и   экономической информацией, которая могла бы быть полезной при расчете рыночной стоимости оцениваемых объектов показали, что мы имеем дело как с результатами финансово-хозяйственной деятельности в прошлом, так и текущими и будущими результатами деятельности предприятия, выраженными в денежной форме. Администрация и специалисты предприятия неоднократно подчеркивали, что устойчивое финансовое состояние предприятия, гибкое управление производственными процессами в условиях разрыва хозяйственных связей обеспечено именно благодаря умелому использованию интеллектуальной собственности предприятия.

Следовательно,    что    без    внимательного    изучения ретроспективной финансовой отчетности ОАО «Новая ЭРА», невозможно сделать грамотный прогноз его будущих финансовых и производственных показателей. Кроме того, такой анализ позволяет раскрыть более верную и объективную картину его финансовой, экономической и производственной деятельности. Этим объясняется необходимость и целесообразность проведение анализа финансово-хозяйственной деятельности предприятия

Анализ финансовых показателей предприятия за 2004-2006г.г. (табл. 1 - 4) показывает, что финансовое состояние предприятия:

Исходные данные для оценки

ОАО «Новая ЭРА» Баланс за последние три года (2004 - 2006гг)

                                                                                                                                  Таблица 1

	АКТИВ 
	Код стр.
	2004
	2005
	2006

	1 
	2
	5
	6
	7

	Нематериальные активы
	     110
	-
	-
	-

	Основные средства
	    120
	310 047
	306 735
	290 412

	Незавершенное строительство
	    130
	44 924
	42 194
	46 037

	Доходные вложения в материальные ценности
	135
	-
	-
	-

	Долгосрочные финансовые вложения
	140
	2 218
	2 218
	2 218

	Отложенные налоговые активы
	145
	-
	-
	1 274

	Прочие внеоборотные активы
	150
	-
	-
	-

	ИТОГО по разделу I
	190
	357 189
	351 147
	339 941

	Запасы 
	210
	183 628
	412 972
	622 607

	сырье, материалы и другие аналогичные ценности 
	211
	11 808
	20 165
	30 770

	животные на выращивании и откорме 
	212
	-
	-
	-

	затраты в незавершенном производстве 
	213
	166 796
	388 865
	590 636

	готовая продукция и товары для перепродажи 
	214
	-
	-
	-

	товары отгруженные 
	215
	1 401
	510
	-

	расходы будущих периодов 
	216
	3 623
	3 432
	1 201

	прочие запасы и затраты 
	217
	-
	-
	-

	Налог на добавленную стоимость по приобретенным ценностям 
	220
	20 137
	16 681
	7 381

	Дебиторская задолженность (платежи по которой ожидаются более чем через 12 месяцев после отчетной даты) 
	230
	-
	17 437
	17 549

	покупатели и заказчики 
	231
	-
	17 437
	17 549

	Дебиторская задолженность (платежи по которой ожидаются в течение 12 месяцев после отчетной даты) 
	240
	341 784
	226 757
	432 334

	покупатели и заказчики 
	241
	190 955
	177 669
	295 419

	Краткосрочные финансовые вложения 
	250
	21 073
	37 046
	-

	Денежные средства 
	260
	2 466
	6 777
	5 367

	Прочие оборотные активы 
	270
	-
	8 763
	-

	ИТОГО по разделу II 
	290
	569 088
	726 433
	1 085 238

	БАЛАНС (сумма строк 190 + 290) 
	300
	926 277
	1 077 580
	1 425 179


	ПАССИВ 
	Код стр. 
	2004
	2005
	2006

	1 
	2 
	5
	6
	7

	Уставный капитал 
	410
	24 661
	24 661
	24 661

	Собственные акции, выкупленные у акционеров 
	411
	-
	-
	-

	Добавочный капитал 
	420
	103 135
	103 135
	103 135

	Резервный капитал 
	430
	3203
	3203
	3203

	резервы, образованные в соответствии с законодательством 
	431
	3203
	3203
	3203

	резервы, образованные в соответствии с учредительными документами 
	432
	-
	-
	-

	Нераспределенная прибыль (непокрытый убыток) 
	470
	383 895
	408 716
	452 270

	ИТОГО по разделу III 
	490
	514 894
	539 715
	583 269

	Займы и кредиты 
	510
	-
	71 227
	-

	Отложенные налоговые обязательства 
	515
	-
	31 990
	49 306

	Прочие долгосрочные обязательства 
	520
	14143
	-
	-

	ИТОГО по разделу IV 
	590
	14 143
	103 217
	49 306

	Займы и кредиты 
	610
	112 919
	207 328
	289 545

	Кредиторская задолженность 
	620
	284 321
	227 320
	503 059

	поставщики и подрядчики 
	621
	97 049
	88 945
	190 936

	задолженность перед персоналом организации 
	622
	7 221
	8 386
	16 451

	задолженность перед государственными внебюджетными фондами 
	623
	2 642
	5 256
	3 415

	задолженность по налогам и сборам 
	624
	44 986
	6 457
	31 064

	прочие кредиторы 
	625
	132 423
	115 276
	261 193

	Задолженность участникам (учредителям) по выплате доходов 
	630
	-
	-
	-

	Доходы будущих периодов 
	640
	-
	-
	-

	Резервы предстоящих расходов 
	650
	-
	-
	-

	Прочие краткосрочные обязательства 
	660
	-
	-
	-

	ИТОГО по разделу V 
	690
	397 240
	434 648
	792 604

	БАЛАНС (сумма строк 490 + 590 + 690) 
	700
	926 277
	1 077 580
	1 425 179


ПРИВЕДЕННЫЕ ДАННЫЕ О ФИНАНСОВЫХ ДОХОДАХ И РАСХОДАХ ПРЕДПРИЯТИЯ за последние три года (2004-2006 гг) 

            Таблица 2
	Наименование показателя 
	Код стр.
	2004
	2005
	2006

	1
	2
	4
	5
	6

	Выручка (нетто) от продажи товаров, продукции, работ, услуг (за минусом налога на добавленную стоимость, акцизов и аналогичных обязательных платежей) 
	010
	797 115
	885 355
	1 244 367

	Себестоимость проданных товаров, продукции, работ, услуг 
	020
	-567 689
	-723 686
	958 543

	Валовая прибыль 
	029
	229 417
	171 669
	285 824

	Коммерческие расходы 
	030
	-11 168
	-12 398
	115 018

	Управленческие расходы 
	040
	-62595
	-30569
	-

	Прибыль (убыток) от продаж 
	050
	155 654
	128 702
	170 806

	Проценты к получению 
	060
	-
	875
	25

	Проценты к уплате 
	070
	-35215
	-29 853
	103 874

	Доходы от участия в других организациях 
	080
	-
	-
	6

	Прочие операционные доходы 
	090
	430 889
	103 460
	59 271

	Прочие операционные расходы 
	100
	-358 746
	-116 304
	91 115

	Внереализационные доходы 
	120
	16 219
	3 673
	-

	Внереализационные расходы 
	130
	-12 277
	-3 683
	-

	Прибыль (убыток) до налогообложения 
	140
	196 524
	86 870
	35 119

	Отложенные налоговые активы 
	141
	-
	-
	5 094

	Отложенные налоговые обязательства 
	142
	-6 115
	-17 848
	1 234

	Текущий налог на прибыль 
	150
	-41 330
	-5 956
	9 681

	Налоговые санкции
	160
	-709
	-24 682
	-

	Чистая прибыль (убыток) отчетного периода 
	190
	148 370
	38 384
	29 298


Относительные показатели финансовой деятельности предприятия

ОАО «Новая 

              ЭРА»

                Таблица 3
	Наименование показателей
	2004
	2005
	2006

	Собственные оборотные средства
	157 705
	188 568
	243 328

	Коэффициент наличия собственных оборотных средств
	0,2771
	0,2596
	0,2242

	Коэффициент абсолютной ликвидности
	0,0593
	0,1008
	0,0068

	Коэффициент промежуточной ликвидности
	0,9197
	0,6427
	0,5522

	Коэффициент текущей ликвидности
	1,4326
	1,6713
	1,3692

	Коэффициент соотношения собственных и заемных средств
	1,2516
	1,0034
	0,6928

	Коэффициент маневренности
	0,3248
	0,4538
	0,4626

	Коэффициент автономии
	0,5559
	0,5009
	0,4093


            Коэффициент. абсолютной ликвидности на конец периода составил 0,37. (Значение увеличилось на 0.17%). Это значит, что ПП может немедленно погасить все краткосрочные обязательства. Если же К больше 1, считается, что финансовые ресурсы используются не рационально.

Коэффициент. промежуточного покрытия составил 1,53 (за 2005 год – 1,55). Уменьшение данного коэффициента означает  об уменьшении финансовых ресурсов, которыми располагает предприятие для погашения краткосрочных долговых обязательств, что указывает на необходимость воспользоваться реализацией материальных активов. На конец периода его значение в пределах нормы.

Коэффициент текущей ликвидности изменился незначительно и соответствует пределам нормы >=2 что говорит о стабильности предприятия.

Коэффициент автономии  на конец года  0,34, значение меньше 0.5. Следовательно можно сделать вывод, что предприятие зависимо от заемных источников, и динамика ухудшается.
Коэффициент маневренности собственного капитала практически не изменился и колеблется в пределах 0,9. Данный коэффициент показывает на степень мобильности использования собственного капитала, характеризует конкурентоспособность предприятия.

Предприятие находится в устойчивом состоянии, и его показатели финансовой устойчивости не близки к критическим. Пока  нет причин для возникновения неплатежей.
6. МЕТОДЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ИНТЕЛЛЕКТУАЛЬНОЙ СОБСТВЕННОСТИ.

Для оценки объектов интеллектуальной собственности ОАО «Новая ЭРА» могут быть использованы такие методы, как:
"Избыточной прибыли", "Освобождение от роялти” "Выигрыш в себестоимости (в цене)",   "Стоимость создания", "Стоимость приобретения", "Бухгалтерский метод", "Формула налогового управления для гудвилла" [3], а также метод "Ускорение оборачиваемости оборотных средств".

Метод “Избыточной прибыли” представляет собой определение полученного предприятием преимущества в прибыли, которое возникает в результате обладания оцениваемым активом. Под преимуществом в прибыли понимается та обусловленная оцениваемым нематериальным активом дополнительная чистая прибыль до налогообложения, которую получает предприятие, реализующее свою продукцию по сравнению с предприятиями, производящими аналогичную продукцию, но не обладающими таким объектом интеллектуальной собственности. Другим вариантом является дополнительная прибыль от продажи "фирменного" товара по сравнению с аналогичным нефирменным.   При отсутствии продукции - аналога для определения преимущества, может быть взята за основу прибыль, полученная предприятием от реализации данного типа продукции до и после применения новшества, являющегося объектом патента или свидетельства. Затем количественное выражение этого преимущества капитализируется и результат является оценкой стоимости актива.

В методе “Освобождения от роялти” предполагается, что такой объект интеллектуальной собственности, как патент, не принадлежит истинному владельцу, а предоставлен ему на лицензионной основе за определенные процентные отчисления от выручки - роялти. В этом методе делается допущение, что патентом владеет третья сторона и, следовательно, истинный владелец должен платить роялти за право пользования патентованным средством. В силу того, что патент на самом деле является собственностью его истинного владельца, ему не нужно платить роялти - отсюда название метода "освобождение от роялти".

Для установления размера роялти определяется разумный процент отчислений, который можно было бы обосновать путем анализа рынка или исследования затрат (размер роялти обычно колеблется в пределах от 3% до 10% от выручки за продукцию, произведенную  с  использованием  объекта  интеллектуальной собственности). Затем делается прогноз относительно объема продаж, по которому ожидается выплата роялти. Особого внимания требует определение экономического срока службы патента или лицензии, поскольку он может существенно отличаться от юридического срока службы. Если рассматривается новый вид продукции, то весьма желателен прогноз объемов продаж на каждый год в течение всего срока ожидаемых платежей. Следующий  шаг состоит в математическом вычислении ожидаемых выплат роялти, путем расчета процентных отчислений от прогнозного объема продаж. Из прибыли от роялти следует вычесть все расходы, связанные с обеспечением патента или лицензии (различные организационные, экономические, административные издержки, затраты на маркетинг, на поддержку патента и т.п.). Размер роялти затем капитализируется и полученная величина   принимается за стоимость актива. Универсального метода определения ставки капитализации, который мог бы считаться полностью удовлетворительным для любого нематериального актива, не существует и при оценке необходимо ориентироваться на обстоятельства каждого конкретного случая. Достаточно типичным является ставка капитализации 12% -20%.

Метод “Выигрыш в себестоимости (в цене)” основан на экономии затрат, которая может быть ассоциирована с оцениваемым объектом интеллектуальной собственности. Такая экономия может быть обусловлена контрактом на поставку сырья на льготных условиях; системой экономии рабочей силы; секретной технологией. Также может дать выигрыш в себестоимости контракт о найме высококвалифицированного работника, благодаря профессиональным качествам которого предприятие имеет возможность осуществлять некоторые функции с меньшими затратами, чем те, которые потребовались бы для найма нового работника и обучения его до тех пор, пока он не достигнет требуемого уровня квалификации. Применение этого метода подразумевает нахождение величины выигрыша в себестоимости за определенный период времени. Рассчитанный размер экономии затем капитализируется с использованием факторов текущей стоимости.

Метод “Стоимость создания” основан на определении стоимости воссоздания оцениваемого объекта. Данный метод применим в отношении тех объектов интеллектуальной собственности, для которых нет сформировавшегося рынка и которые не могут быть оценены непосредственным образом (изобретения, научно-исследовательские, проектно-технологические разработки, специализированные адресные списки и др.). За оценку стоимости принимается сумма затрат, необходимых для создания актива, с учетом разумной прибыли на вложенный капитал. Следует иметь в виду, что если вклад нематериального актива в прибыль предприятия не превышает затрат на его создание, то преимущества, обусловленного использованием данного типа актива отсутствует. Актив должен обеспечить определенную выгоду. Поэтому данный метод подходит не ко всем ситуациям и его следует применять тогда, когда нет возможности применить другие методы оценки.

Метод “Стоимость приобретения” может оказаться полезным при наличии сопоставимых рыночных данных. Данный метод может служить тестом для значений стоимости франшизы и лицензий, рассчитанных другими методами. Многие нематериальные активы регулярно продаются, покупаются и перепродаются на рынке, что дает возможность на основании рыночной информации оценить их рыночную стоимость.

“Бухгалтерский метод” используется для распределения цены покупки, относящейся к предприятию в целом, на отдельные активы для нахождения стоимости “гудвилла”. Всем существенным активам -материальным активам и тем нематериальным активам, которые могут быть идентифицированы и отделены от предприятия и индивидуума, - присваиваются определенные значения стоимости. Остаток от общей цены покупки приписывается “гудвиллу”.

Согласно методу “Формула налогового управления для гудвилла” вычисляется прибыль на среднегодовую рыночную стоимость материальных активов предприятия за вычетом пассивов (на основе выбранной нормы прибыли). Величина прибыли вычитается из среднегодового дохода предприятия (после налогообложения). Остаток, если таковой имеется, считается среднегодовым доходом от нематериальных активов предприятия. Этот остаток капитализируется и результат принимается в качестве стоимости “гудвилла” предприятия.

Выбор того или иного метода оценки нематериальных активов определялся тремя факторами: характером доступной информации, типом оцениваемого актива и целью оценки.

Использование метода  “стоимости создания”,  наиболее желательного и дающего реалистичный ориентир для согласования с другими выбранными процедурами не всегда возможно в связи с отсутствием достаточного объема надежной информации по затратам на создание оцениваемого актива (затраты на разработки, исследования, испытания, трудовые затраты и т.п.). Поэтому наряду с ним были использованы   методы "Преимущество в прибыли" и "Освобождение от роялти", так как оцениваемые объекты интеллектуальной собственности позволяли ожидать получение избыточного дохода.

7. ОЦЕНКА СТОИМОСТИ ГУДВИЛЛА
Оценка стоимости гудвилла произведена с помощью метода "Избыточной прибыли ". Согласно этому методу вычисляется прибыль на среднегодовую рыночную стоимость материальных активов предприятия за вычетом пассивов (на основе выбранной нормы прибыли). Величина прибыли вычитается из среднегодового дохода предприятия (после налогообложения). Остаток, если таковой имеется, считается среднегодовым доходом от нематериальных активов предприятия. Этот остаток капитализируется и результат принимается в качестве стоимости "гудвилла" предприятия.

Для расчета используются ретроспективные финансовые показатели 2004-2006гг  

               Таблица 4
	Приведенные данные для расчета гудвилла

	Финансовый год
	Финансовые показатели,тыс.руб.

	
	Доход после налогообложения
	Сумма активов
	Сумма пассивов

	2004 
	148 370
	926 277
	411 383

	2005 
	38 384
	1 077 580
	537 865

	2006 
	29 298
	1 425 179
	841 910


	Расчет стоимости гудвилла

	1. Вычисление прибыли

	Финансовый год
	Доход после налогообложения
	Поправки
	Приведенный доход
	 

 

 

 

	2004
	148 370
	-
	148 370
	 
	

	2005
	38 384
	-
	38 384
	 
	

	2006
	29 298
	-
	29 298
	 
	

	Итого за три года
 
	216 052
	

	Среднее за три года
	72 017
	

	Средний доход
	72 017

	2. Вычисление объема материальных активов

	Финансовый год
	Сумма активов
	Минус нематериальные активы
	Минус все пассивы (стр.700-490)
	Активы для формулы
	 

 

	2004
	926 277
	
	411 383
	514 894
	

	2005
	1 077 580
	
	537 865
	539 715
	

	2006
	1 425 179
	
	841 910
	583 269
	

	Итого за три года
	1 637 878
	 

	Среднее за три года
	545 959
	 

	Прибыль на материальные активы с нормой 10,75%
	58 691
	 

	3. Избыточный доход
	13 327

	Стоимость гудвилла
	53 307 тыс.руб.


Формула для расчета гудвилла ( Г ) имеет следующий вид:


где

n - количество лет, принятое для финансового анализа 

(i= {,2004г,2005г,2006г}),

К = 10,75 % - норма прибыли на материальные активы(отраслевой показатель) 

Дi - доход после налогообложения i-го года, 

Прi - поправки к доходу i-го года, 

Aкi- материальные активы i-го года, 

HMAi - нематериальные активы i-го года, 

Псi - пассивы i-го года.

Расчет гудвилла приведен на табл. 5.













Таблица 5
	Таким образом, стоимость гудвилла ОАО «Новая ЭРА» по состоянию на 01.01.2007 года с учетом округления составляет

53 307 000 рублей
 (Пятьдесят три миллиона триста семь тысяч рублей).




8. ЗАКЛЮЧЕНИЕ
По итогам выполненных работ можно сделать следующие выводы и рекомендации:

ОАО «Новая ЭРА» является предприятием специализирующемся по производству электротехнической продукции. Продукция данного предприятия отвечает лучшим мировым стандартам и пользуется постоянным спросом на внутреннем и внешнем рынках.

Анализ деятельности предприятия показывает, что достижение им высоких производственных и финансовых показателей стало возможно в немалой степени благодаря постоянному наращиванию и эффективному использованию интеллектуального потенциала как самого предприятия, так и всего коллектива и отдельных работников.

На момент оценки предприятие владеет интеллектуальной собственностью выраженной в виде отделимых нематериальных активов, таких как изобретения и промышленные образцы, на которые имеются патенты; научно-техническая и патентно-лицензионная информация; техническая библиотека; секретные технологии и ноу-хау; чертежи и проектно-технологическая документация на пресс-формы; а также в виде нематериальных активов, неотделимых от предприятия, такими как соединение разрозненных компонентов в производственную единицу; стратегия, системы и методы организации и управления производством; наличие обученного персонала и клиентуры; достижения в области рекламы; репутация предприятия и др.

Оценка гудвилла ОАО «Новая ЭРА» проводилась на основе финансовых показателей предприятия в соответствии с Временной Методикой оценки интеллектуальной собственности предприятий и организаций, утвержденной ГКНТ. Исходные финансовые показатели были взяты из бухгалтерской отчетности за последние 3 года и прогнозных показателей до 2006 года, представленных планово-экономическим отделом предприятия.

Основным использованным методом являлся метод “Избыточной прибыли”
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