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1. Общие сведения

Краткое изложение основных фактов и выводов

	Заказчик оценки:
	ЗАО «ХХХХХХХ»

	Оценщик:
	ООО «РЭАС-КО»

	Реквизиты оценщика:
	ИНН/КПП 5019014479/501901001.

Р/С 40702810700220000254 в Озерском фил-ле МИнБ,

г. Кашира, М. О., ИНН 7725039953/503302001,

К/С 30101810300000000600, БИК 044525600.

	Лицензия оценщика:
	№000255 от 23.08.2001г., продлена до 23.08.2007г.

	Страховой полис:
	№ Г10 – 70110  04  99 - 43 от 23.08.2004г.

	Основания проведения оценки:
	Договор на проведение оценки № 01162 от 19.11.2004г.

	Объект оценки:
	Крупно рогатый скот в количестве 697 головы.

	Адрес объекта оценки:
	Московская область, Каширский район, ЗАО «ХХХХХХХ».

	Оцениваемые права:
	Право собственности.

	Дата ознакомления с объектом оценки
	19.11.2004г.

	Дата проведения оценки:
	01.11.2004г.

	Дата составления Отчета
	25.11.2004г.

	Вид определяемой стоимости:
	Рыночная стоимость.

	Назначение оценки:
	Результаты оценки будут использованы для договора залога.

	Балансовая стоимость
	12 546 000 руб.

	Итоговая стоимость после оценки
	16 400 000 руб.


Определение задания на оценку

На основании Договора № 01163 от 19.11.2004г. ЗАКАЗЧИК поручает, а ОЦЕЩИК производит оценку рыночной стоимости крупно рогатого скота холмогорской породы в количестве 697 головы – общим весом 359 681 кг, согласно представленной ЗАКАЗЧИКОМ описи. 

Результаты оценки будут использованы для договора залога с целью получения кредита.

Сертификат качества оценки

Подписавший данный отчет Оценщик настоящим удостоверяют, что в соответствие с имеющимися данными:

1. Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности.

2. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим оценщикам и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего отчета.

3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.

4. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в отчете.

5. Оценка была проведена и отчет составлен в соответствии с:
· Федеральным законом от 29.07.1998г «Об оценочной деятельности в РФ»., № 135-ФЗ.
· Федеральным законом от 14.11.2002 «О внесении изменений и дополнений в федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ», №143-ФЗ.
· Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденными Постановлением Правительства РФ от 06.07.2001г. № 519.
· Стандартами и Кодексом этики Российского общества оценщиков.
· Международными стандартами оценки, шестое издание 2003, «МКС 2003».
6. Оценщик лично произвел осмотр оцениваемого имущества. 

7. В процессе анализа данных, ни одно лицо не оказывало сколько-нибудь существенной помощи оценщикам, подписавшим настоящий отчет.

Сведения о специалистах участвовавших в оценке:  Титов Виктор Иванович, Оценщик 1 категории.

· Дипломы о высшем образовании:

· Воронежского лесотехнического института от 1974г, по специальности «автомобильный транспорт», квалификация «инженер механик».

· Московского государственного университета экономики, статистики и информатики от 2004г., по специальности «антикризисное управление», квалификация «экономист - менеджер».

· Дипломы о профессиональной переподготовке:

· Московского государственного университета геодезии и картографии от 1999г., по специальности «Городской кадастр», специализация: «Кадастровая оценка городских земель, индивидуальная оценка земельных участков и другой недвижимости».

· Московского государственного университета экономики, статистики и информатики от 2000г., по программе: «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)».

· Московского государственного университета геодезии и картографии от 2001г., по программе: «Оценка стоимости недвижимости».

· В области оценки имеет сертификаты и свидетельства:

· Российского Общества Оценщиков.

· Торгово-промышленной палаты России.

· Московской международной высшей школы бизнеса «МИРБИС».

· Московской Государственной Академии Автомобильного и тракторного машиностроения.

· Санкт- Петербургского Государственного Технического Университета.

· Института Профессиональной Оценки.

· Университета Права и Управления.

· МЧС России – МАТИ им. Циолковского.

· АРМО (Ассоциация Российских Магистров Оценки).

· Кубанского Государственного Технологического Университета.

· Межотраслевого института повышения квалификации и переподготовки руководящих кадров и специалистов Российской экономической академии им. Г. В. Плеханова.

· Оценщик является действительным членом Российского Общества Оценщиков - членский билет №06Г- 01521.

· Сертифицированный Российским Обществом Оценщиков оценщик - квалификационные аттестаты:

· «Сертифицированный оценщик машин и оборудования», квалификационный аттестат №4 от 28.01.2000г.

· «Сертифицированный оценщик недвижимости», квалификационный аттестат №80 от 22.09.2000г.

· «Сертифицированный оценщик бизнеса», квалификационный аттестат №11 от 02.10.2001г.

· «Сертифицированный оценщик недвижимости» в соответствии с системой «Approved by TEGoBA», квалификационный аттестат R 049/04 от 21.10.2004г.

· Стаж работы в области оценки – восемь лет.
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Основные предположения и ограничивающие условия

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного отчета:

· Настоящий отчёт достоверен лишь в полном объёме и лишь в указанных в нём целях.

· Оценка прав на объект оценки выполнялась строго в соответствии с договором на оценку. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание права собственности на оцениваемое имущество, достоверность которого резюмируется со слов ЗАКАЗЧИКА. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете.

· Оценщик не обязан приводить подробные обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и т. п.) по объекту оценки. Все подобные материалы в отчет включены исключительно для того, чтобы помочь читателю получить представление об объекте оценки. 

· Оценщик не несет ответственности за наличие скрытых факторов, которые могут оказать влияние на стоимость объекта, ни за необходимость выявления таковых. Предполагается, что собственник оцениваемого объекта рационально и компетентно управляет принадлежащей ему собственностью.

· Дата ознакомления с объектом оценки: 19.11. .2004г. 

· Оценщик при написании отчета использовал представленную ЗАКАЗЧИКОМ информацию (опись КРС) и исходил из предположения, что крупно рогатый скот является здоровым.

· Оценщиком не производилась инвентаризация имущества предприятия.

· Сведения, полученные Оценщиками от третьих сторон и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако Оценщик не могут гарантировать абсолютную точность информации, поэтому в тех случаях, когда это необходимо, указывается источник информации.

· Прогнозы, содержащиеся в отчете, основываются на текущих рыночных условиях и предполагаемых краткосрочных факторах, влияющих на изменение спроса и предложения. Эти прогнозы подвержены изменениям и зависят от ситуации, складывающейся на рынке.

· Мнение Оценщика относительно стоимости имущества действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникать после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта.

· Заключение и отчет об оценке стоимости имущества представляет собой точку зрения Оценщика без каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий последующей реализации имущества.

· От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу составленного отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с заказчиком или официального вызова суда.

· 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.

· Оценщик выдвигает требование конфиденциальности в отношении документов любого формата и содержания, составленных от имени Заказчика. Заказчик принимает условия не упоминать наше имя или наш отчет, полностью или частично, в каком-либо документе, передаваемом третьим лицам, без нашего письменного на то согласия. Согласно установленным профессиональным стандартам, Оценщик аналогично сохранит конфиденциальность в отношении информации, полученной и рассчитанной в ходе исследования в соответствии с задачами оценки.

· Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.

Законы, стандарты и нормативные акты, использованные при оценке

Законы и нормативные акты:

· Гражданский кодекс РФ от 21.10.94. Часть 1-2.

· Федеральный закон от 29.08.98 №135-ФЗ "Об оценочной деятельности".

· Федеральный закон от 14.11.02 № 143-ФЗ «О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ».

· Федеральный закон РФ от 21.11.96г. № 129-ФЗ «О бухгалтерском учете».

· Постановление Правительства Российской Федерации от 06.07.2001г. №519 "Об утверждении стандартов оценки".

· Приказ Минфина РФ от 20.03.01 № 62н «Об утверждении положения по бухгалтерскому учету «Учет основных средств» ПБУ 6/2001», зарегистрированный Минюстом РФ 28.04.01, №2689.

· «Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности», утвержденные постановлением Правительства РФ от 6 июля 2001 года № 519.

· Международные стандарты оценки, шестое издание 2003, «МКС 2003».

· Европейские Стандарты Оценки TEGOVA, «ЕСО 2000».

· Стандарты оценки РОО.

Источники информации

Поиск и сбор информации для проведения настоящей работы осуществлялся по самым разнообразным каналам с привлечением различных источников данных.

Источники информации, использованные в настоящей работе:

· Информация, полученная от Заказчика;

· Информация о ситуации на рынке, полученная от различных субъектов рынка.

Информация, полученная от Заказчика:

· Балансовая справка на оцениваемый крупно рогатый скот.

· Опись крупно рогатого скота в количестве 697 головы.

· Консультация с зоотехником – селекционером ЗАО «ХХХХХХХ» Сахаровой Валентиной Николаевной.

Информация, полученная от субъектов рынка:

· Информация Управления сельского хозяйства при Администрации Каширского района.

· Консультации с зоотехником сельхоз управления администрации Каширского района Михрячевым Вячеславом Владимировичем.

· Информация отдела снабжения ООО «Мясокомбинат Ступинский».

· МегаСклад - Доска бесплатных деловых объявлений, info@megasklad.ru.

· Мин сельхоз – базы данных: http://users.podolsk.ru/rasm/ssylki.htm,  http://www.aris.ru/DBASE.

Литература

· «Методологические основы оценки стоимости имущества». Г. И. Микерин, В. Г. Гребенщиков, Е. И. Нейман. М.: «ИНТЕРРЕКЛАМА», 2003.

· «Общая зоотехния», В.М. Куликов, Ю.Д. Рубан, «Колос»,1982.

· «Записная книжка ЗООТЕХНИКА», М.: «Московский рабочий», 1978.

Используемые термины и определения

Оценка имущества - деятельность, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости. (Федеральный закон от 29.08.98г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в РФ").

Рыночная стоимость объекта оценки - 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 не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. (ФЗ от 29.08.98г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации").

Ликвидационная стоимость - разница между рыночной стоимостью объекта оценки и расходами по его ликвидации.

Стоимость является экономическим понятием, устанавливающим взаимоотношения между товарами и услугами, доступными для приобретения, и теми, кто их покупает и продает. Стоимость является не историческим фактом, а оценкой ценности конкретных товаров и услуг в конкретный момент времени в соответствии с выбранным определением стоимости. Экономическое понятие стоимости выражает рыночный взгляд на выгоду, которую имеет обладатель данного товара или клиент, которому оказывают данную услугу, на момент оценки стоимости. (МЕЖДУНАРОДНЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ. Общие понятия и принципы оценки. М. 1994).

Цена. Термин, обозначающий денежную сумму, требуемую, предлагаемую или уплаченную за некий товар или услугу. Она является историческим фактом, то есть относится к определенному моменту времени и месту, независимо от того, была ли она объявлена открыто или осталась в тайне. В зависимости от финансовых возможностей, мотивов или особых интересов конкретных покупателя и продавца цена, уплаченная за товары или услуги, может не соответствовать стоимости, приписываемой этим товарам или услугам другими людьми. Тем не менее, цена в принципе является индикатором относительной стоимости, приписываемой товарам или услугам конкретным покупателем и/или конкретным продавцом при конкретных обстоятельствах. (МЕЖДУНАРОДНЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ. Общие понятия и принципы оценки. М. 1994).

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

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки с учетом его износа. (Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности. Утверждены постановлением Правительства Российской Федерации от 6 июля 2001г. №519).

Рыночный (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. (Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности. Утверждены постановлением Правительства Российской Федерации от 6 июля 2001г. №519)

Доходный подход –  совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. (Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности. Утверждены постановлением Правительства РФ от 6 июля 2001г. №519).

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения.  Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. (Ст. 130, ГК РФ).

Вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, признаются движимым имуществом. (Ст. 130 Гражданского кодекса РФ от 21.10.94. Часть 1).

Итоговая величина стоимости объекта оценки — величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки, при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.

Оцениваемые права. Целью оценки является определение рыночной стоимости права собственности на имущество. Право собственности в соответствии с Гражданским кодексом, часть 1 (ст. 209), включает право 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 и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником, право владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и отчуждать его другими способами, распоряжаться им иным образом.

Залог. Некое денежное или имущественное обеспечение, предоставляемое одной стороной - должником (залогодателем) другой стороне - кредитору в качестве гарантии возврата ссуды или выполнения других обязательств, возникающих по условиям договора или диктуемых законом. Залогодателем может быть третье лицо, не являющееся должником по обязательству. Кредитор - залогодержатель при невыполнении должником обязательства, обеспеченного залогом, имеет полное право на компенсацию из стоимости заложенного имущества, преимущественно перед другими кредиторами залогодателя (право залога). Предметам залога может быть всякое имущество, в том числе вещи и имущественные права (требования), за исключением имущества, изъятого из оборота и имущественных прав, уступка которых другому лицу запрещена законом. Залог возникает в силу договора или закона.

Дата оценки. Календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Дата отчета. Дата написания отчета об оценке, может совпадать или не совпадать с датой оценки.

Назначение оценки

По информации, полученной от Заказчика, он намерен использовать результаты настоящего отчета для договора залога с целью получения кредита.

Цель оценки

Определение рыночной стоимости.

Рыночная стоимость - наиболее вероятная цена, за которую продажа права собственности может быть совершена без дополнительных условий на дату оценки за наличный расчет при следующих условиях (Федеральный закон от 29.08.98г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в РФ"):

· рынок является конкурентным и представляет достаточный выбор имущества для взаимодействия большого числа покупателей и продавцов;

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

· имущество обращается и продается за разумный интервал времени, обеспечивающий его доступность всем потенциальным покупателям;

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

Процедура оценки

Оценка объектов состоит из следующих этапов.

· Согласование целей и задач оценки объектов и заключение договора на оценку.

· Визуальный осмотр оцениваемых объектов, фиксирование данных по физическому износу объектов.

· Проведение бесед и консультаций со специалистами Заказчика и привлеченных организаций.

· Анализ рынка в сегменте оцениваемых объектов.

· Подготовка отчета об оценке рыночной стоимости объектов.

· Представление и обсуждение результатов оценки с Заказчиком, и написание отчета.

При определении стоимости имущества используют три основных подхода: Затратный, Рыночный, Доходный.

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из использованных подходов и установить окончательную оценку объекта.

В нашем случае классические процедуры оценки были по необходимости изменены, это было сделано в целях разрешения проблем оценки присущих как российскому рынку в целом, так и для данного региона в частности.

2. Анализ среды местоположения и описание объекта оценки

Молочное скотоводство.

Из всех пород КРС земного шара черно-пестрая порода имеет наибольшее распространение. Этот скот является самым древним из современных заводских пород, он распространился почти по всем континентам и странам, и сыграл большую роль в совершенствовании и формировании многих пород КРС.

В России черно-пестрый скот по сравнению с другими породами не имел широкого распространения из-за повышенной требовательности к условиям содержания и возросшего в начале XX в. интереса к породам комбинированного направления с более высокими акклиматизационными способностями.

После 1925 г. черно-пестрый скот был принят плановой породой СССР. В связи с этим в 1930—1940 гг. были завезены животные из Германии, Эстонии, Литвы, Голландии и направлены в разные районы страны с различными климатическими и почвенными условиями. За 1933—1940гг. завоз скота превышал 5 тыс. голов. В Заволжье было создано одно из лучших племенных гнезд по разведению чистопородного и высокопродуктивного голландского скота.

С 1957 по 1965г. для улучшения продуктивных качеств отечественного черно-пестрого скота в Советский Союз были завезены 513 быков и 4452 нетели и телки голландской породы. Продуктивность матерей 107 быков, распространенных в восьми областях РСФСР, составила 6059 кг молока при жире 4,45%, а их бабушек- соответственно 7018 кг и 4,6%.

Решением Министерства сельского хозяйства СССР в июле 1959г. официально утверждена новая черно-пестрая порода. Порода специализирована в молочном направлении. Она является наиболее обильно молочной, имеет самые лучшие среди молочных пород формы телосложения и одновременно обладает хорошими мясными качествами. 

Таким образом, исходные материнские породы, климатические и кормовые условия были довольно пестрыми. Общими при создании новой породы были: улучшающая отцовская порода и в некоторой мере методы разведения.

Черно-пестрая порода в основном состоит из пяти отличающихся между собой своими специфическими свойствами и признаками больших популяций: центральная (среднерусская), прибалтийская, уральская, сибирская и черно-пестрый скот остальных зон (Украины, Белоруссии, Средней Азии, частично Закавказья). В частности, животные центральной группы самые крупные (живая масса 550—650 кг), более компактного телосложения и относительно коротконогие, с хорошим экстерьером. Эта группа наиболее обильно-молочная (5500—6500 кг) при относительно невысоком содержании жира в молоке (3,5-3,6%).

Наиболее высокие темпы развития молочного скотоводства - в Ленинградской области. В племзаводах этого региона (20,2 тыс. голов, в том числе 12,5 тыс. коров) надой в среднем составил 8409 кг при содержании жира 3,61%, в племрепродукторах - соответственно 6398 кг и 3,6%. Из 13 хозяйств, достигших продуктивности 8 тыс. кг и более на корову, 11 находятся в Ленинградской области. 

Среди пород доминирует черно-пестрая. Ее удельный вес достиг 50,4%, что на 0,9% больше, чем в предыдущем году, а доля красно-пестрого скота увеличилась более чем в два раза, сычевского и ярославского - соответственно на 0,1 и 0,2%. Относительная численность костромских и голштинских (красно-пестрой масти) животных осталась неизменной. Поголовье остальных пород продолжает снижаться, причем наиболее интенсивно - симментальской.

К 1 января 2004г., по данным Госкомстата РФ, поголовье КРС во всех категориях хозяйств, сократилось до 25 млн голов, или на 5,6% по сравнению с аналогичной датой прошлого года. 

Поголовье скота и производство основных видов продукции животноводства в хозяйствах всех категорий

	Годы
	Крупный рогатый скот
	в том числе коровы молочного стада
	Свиньи
	Овцы и козы
	Мясо (в убойном весе)
	Молоко

	
	на конец года, млн. голов
	млн. тонн

	1990
	57.0
	20.5
	38.3
	58.2
	10.1
	55.7

	1991
	54.7
	20.6
	35.4
	55.3
	9.4
	51.9

	1992
	52.2
	20.2
	31.5
	51.4
	8.3
	47.2

	1993
	48.9
	19.8
	28.6
	43.7
	7.5
	46.5


	1994
	43.3
	18.4
	24.9
	34.5
	6.8
	42.2

	1995
	39.7
	17.4
	22.6
	28.0
	5.8
	39.2

	1996
	35.1
	15.9
	19.1
	22.8
	5.3
	35.8

	1997
	31.5
	14.5
	17.3
	18.8
	4.9
	34.1

	1998
	28.5
	13.5
	17.2
	15.6
	4.7
	33.3

	1999
	28.0
	13.1
	18.3
	14.8
	4.3
	32.3

	2000
	27.3
	12.7
	15.7
	14.8
	4.4
	32.3

	2001
	27.1
	12.2
	16.0
	15.3
	4.5
	32.9

	2002
	26.5
	11.8
	17.3
	16.1
	4.7
	33.5

	2003
	24.8
	11.0
	16.0
	16.9
	4.9
	33.3

	2004*
	23.6
	10.5
	16.0
	17.6
	5.0
	32.8


* Оценка Центра экономической конъюнктуры по состоянию на 1 мая 2004 года.

Совершенно очевидно, что при таких изменениях в поголовье с.-х. животных производство мяса в 2004г. значительно сократится. Однако надвигающийся спад в производстве мясомолочных продуктов нельзя будет компенсировать за счет расширения ввоза в связи с действием квот на импорт мяса. Сокращение предложения неизбежно приведет к существенному росту цен на всю гамму мясомолочной продукции.

Темпы роста производства мяса в России в 2004г. снизятся до 2% по сравнению с 5-процентным увеличением в 2003г. Такой прогноз представил Центр экономической конъюнктуры (ЦЭК) при правительстве РФ. Однако прирост производства мяса в прошлом году был вызван чрезмерным забоем крупного рогатого скота (КРС). В текущем году его поголовье будет продолжать снижаться. Согласно прогнозу правительственных аналитиков, общая численность КРС в 2004г. уменьшится на 900 тысяч голов, или на 4%. 

Опрошенные RBC daily участники рынка считают, что снижение поголовья скота в России очень скоро приведет к дефициту сырья в мясоперерабатывающей отрасли. В связи с этим рыночные цены на говядину уже к маю 2004г. могут возрасти на 10%, на свинину – на 5%. По мнению экспертов, в сложившихся условиях Россия будет вынуждена либо увеличить импорт говядины и стать зависимой от стран - импортеров этого сырья, либо попробовать переориентировать россиян на потребление свинины и курятины. Однако, как показывает статистика, поголовье свиней и птицы также сокращается. 

Согласно оценкам специалистов Мясного союза России, емкость рынка мяса в РФ в 2004 г. впервые за последние годы достигнет уровня потребления 1995 года и вырастет примерно до 8 млн т. При этом к 2010 г. объем этого рынка составит 10 млн т, из них 4,5 млн т придется на мясо птицы (сейчас этот показатель достигает 2,3 млн т по неофициальным оценкам и 2 млн тонн – по официальным). Основными производителями мяса в России остаются независимые крестьянские (фермерские) хозяйства. Тем не менее с начала 90-х годов поголовье крупного рогатого скота постоянно снижается. 

По данным Госкомстата, в России в прошлом году темпы сокращения численности крупного рогатого скота составили 5,6% (численность уменьшилась на 1,5 млн голов) по сравнению с 2,1% в 2002 г. и 0,7% в 2001 г. По оценке экспертов, сейчас на 1 тысячу жителей России приходится всего 166 голов КРС, что в 1,3 раза меньше, чем в Евросоюзе, в 2,1 раза меньше, чем в США, и в 2,5 раза меньше, чем в Канаде. Между тем продуктивность скота в России в 2,5-3 раза ниже, чем в указанных странах. Одновременно по сравнению с 2003 годом в текущем году импорт мяса говядины в Россию был увеличен решением правительства с 300 до 420 тысяч тонн, что, конечно, не стимулирует внутреннее производство. «Квоты на говядину были распределены неправильно, – сказал RBC daily глава Мясного союза России Мушег Мамиконян. – Наше правительство не простимулировало развитие этого вида животноводства, а на российский рынок поставляется говядина из-за рубежа, которая на 7-8% дешевле, чем отечественная». 

Несмотря на рост импорта говядины, в стране все равно образовался дефицит этого вида сырья. «Повышения импорта оказалось явно недостаточно для того, чтобы обеспечить потребности рынка, – сказала глава Института аграрного маркетинга (ИАМ) Елена Тюрина. – Таким образом, встречная тенденция (с одной стороны, сокращение предложения мяса собственного производства, с другой – недостаточные размеры импорта) привела к дефициту на рынке мяса-сырья». Такая ситуация уже повлекла за собой рост цен на все виды говядины на 4,1% в первые два месяца 2004 года, причем цены производителей в среднем возросли на 4,5%, а цены трейдеров – на 4%. В связи с этим к маю 2004 года рыночные цены на говядину могут возрасти на 10%, на свинину – на 5%, считают в ИАМ. Кроме того, по мнению специалистов ИАМ, усугубляет ценовую ситуацию на российском рынке также влияние мирового тренда: США занимают существенную долю на мировом рынке говядины, и предполагаемое ограничение экспорта американской говядины (из-за фактов выявления вируса «коровьего бешенства») приведет к росту общемировых цен. Как поясняет г-жа Тюрина, оптовая ценана говядину на российском рынке может составить к маю этого года 65-66 руб. за 1 кг против сегодняшнего уровня 59-60 руб. за 1 кг. «Дальнейший рост цен на данный вид продукции возможен, но уже опасен, так как может привести к снижению спроса и сокращению емкости рынка», – добавляет она. 

Реализация на убой скота и птицы в хозяйствах всех категорий (в живом весе; в тыс. тонн)

	 
	1990
	2000
	2001
	2002
	2003*
	2004**
	2004** 
в % к 2003*
	2003*
в % к 2002
	2002
в % к 2001
	2001
в % к 2000

	Российская Федерация
	15637
	7008
	7000
	7316
	7661
	7772
	101
	105
	105
	100

	Центральный федеральный округ
	3587
	1524
	1477
	1543
	1614
	1623
	101
	105
	105
	97

	Северо – Западный федеральный округ
	985
	371
	397
	421
	439
	446
	102
	105
	106
	107

	Южный федеральный округ
	3014
	1223
	1248
	1312
	1413
	1455
	103
	108
	105
	102

	Приволжский федеральный округ
	3992
	2029
	2018
	2084
	2161
	2190
	101
	104
	103
	99

	Уральский федеральный округ
	11027
	5525
	5546
	5557
	5563
	5563
	1100
	1101
	102
	104

	Сибирский федеральный округ
	2512
	1200
	1176
	1258
	1329
	1350
	102
	106
	107
	98

	Дальневосточный федеральный округ
	520
	136
	138
	141
	142
	145
	102
	101
	102
	102


* Предварительные данные Федеральной службы государственной статистики.

** Оценка Центра экономической конъюнктуры по состоянию на 1 мая 2004 года.

Каширский район

Город Кашира - областного подчинения, центр Каширского района, Московской области. Основан в ХIV веке. Расположен на правом берегу р. Оки, в 105 км к югу от Москвы, Железнодорожная ст. Кашира Павелецкого направления, речной порт на р. Оке, автомагистрали Москва –Ростов на Дону, Москва– Волгоград.

Агропромышленный комплекс 

За девять месяцев предприятиями агропромышленного комплекса района произведено сельхозпродукции на сумму около 355 миллионов рублей, в том числе животноводства - на 195 миллионов рублей и растениеводства - на 160 миллионов рублей.

Получает свое развитие птицеводство. «ООО «Руби Роз Агрикол» в этом году подготовлено 30 корпусов на 600 голов птицы для производства мяса бройлеров, завершены пуско-наладочные работы в цехе забоя, мощность которого 5000 голов в час, и проведена отработка технологии производства бройлеров в филиале «Каширский бройлер».

Урожай получили неплохой. С зернового клина площадью более семи тысяч гектаров собрали более 16 тысяч токи зерна. Урожайность зерновых в среднем составила около 28ц/га. Картофель убран на площади 1 200 гектаров. Валовый сбор «второго хлеба» - более 20 тысяч тон, а урожайность составила около 170 ц/га. Наивысших показателей достигли агрофирма «Красная звезда», ЗАО «Русское поле» (240-250 ц/га). Неплохой урожай овощных культур получили в ЗАО «Каширское». Кстати, сельхоз предприятия, участвовавшее в обеспечении заказа г. Москвы, выполнили свои обязательства по поставке овощной продукции, картофеля.

За девять месяцев произведено около 12 тысяч тонн молока, а надои в среднем составляют 3100 килограммов в расчете на одну фуражную корову. Кормов собственного производства хозяйства заготовили на зиму более чем достаточно: в среднем по району - более 34 ц/га на условную голову.

Есть много резервов и для повышения эффективности животноводства. Прежде всего, в этом году была проведена большая работа по глубокому анализу физиологического состояния скота, что позволит вывести из стада малопродуктивных коров. Одна из основных задач в животноводческой отрасли - реконструкция, модернизация молочно-товарных ферм, переход на современные технологии, чтобы получать молоко высокого качества. Примером такого подхода является ОАО «Агросервис», которое добивается хороших результатов.

Анализ финансового состояния хозяйств говорит о том, что при, нынешнем положении они самостоятельно не могут выжить. Поэтому в течение этого года велась большая работа по поиску инвесторов в аграрный сектор района. В результате в агрохолдинг «Центр-Агро» вошли три сельхозпредприятия района - ЗАО «Каширское», ЗАО «Русское поле», ЗАО «Ледово». Агрохолдингом было проведено инвестирование хозяйств в сумме более 50 млн. рублей. В программах развития хозяйств, представленных холдингом, профиль сельхозпроизводителей сохранен.

Каширская инвестиционная корпорация выступила инвестором в отношении ООО «Красная звезда». Это сельхозпредприятие в последние годы практически остановило свою производственную деятельность. С помощью корпорации была прекращена процедура банкротства, погашены долги по платежам, предпринимаются шаги по восстановлению хозяйства.

Принято решение Главы Каширского района о пересмотре и новом распределении сформированного районного фонда перераспределения земель, что позволит использовать их более эффективно. В частности, в целях расширения производства агрофирме «СеДеК» будет предоставлен участок площадью 1000 гектаров. 

Диспаритет цен между сельхозпродукцией и энергоносителями, минеральными удобрениями, техникой, оборудованием возрастает из года в год. К примеру, в начале уборки стоимость одного килограмма зерна пшеницы составляла 2 рубля 20 копеек, а чтобы купить литр дизельного топлива, нужно заплатить в 4-5 раз больше. То же самое по молоку: розничная цена намного превышает назначенную производителем. 

Федеральная целевая программа развития села на 2002-2010 годы продолжает оставаться лишь на бумаге.

Система лизинговых поставок техники остается кабальной для села, кредиты получить сложно. 

Сельхозпредприятия сумели оформить субсидированные кредиты на проведение сезонных работ в сумме около 30 миллионов рублей. Из областного бюджета под гарантию Главы Каширского района выделен кредит в сумме 5 миллионов рублей. Эти деньги ушли в те хозяйства которые смогли вернуть ранее взятый кредит. К сожалению, в этом году значительно меньше выплачено дотаций и компенсаций на приобретение минеральных удобрений, семян, средств защиты растений.

Закрытое акционерное общество «ХХХХХХХ»

В 1917г. по решению Наркомзема Каширского уезда крестьянам деревни ХХХХХХХ было выделено 299 десятин земли. Всего в деревне проживало 209 крестьян, объединенных в 32 единоличных хозяйства. За годы коллективизации и аграрных реформ произошли значительные структурные изменения. В 1982г. совхоз «ХХХХХХХ» стал передовым сельскохозяйственным предприятием, добившимся высоких урожаев зерновых и кормовых культур. Успехи в развитии животноводства неоднократно позволяли хозяйству быть участником ВДНХ. 

В 1992г. совхоз «ХХХХХХХ» преобразован  в ТОО «ХХХХХХХ», а в 2000г. в ЗАО «ХХХХХХХ».

22.04.2002г. зарегистрирован Устав ЗАО «ХХХХХХХ» в новой редакции.

Полное фирменное наименование: Закрытое акционерное общество «ХХХХХХХ».

Государственная регистрация: Свидетельство о государственной регистрации: № 50:37:00565 от 14.11.2000г, перерегистрации: серия 50 № 002178724 от 26.12.2002г. ИНН: 5019014310.

Органами управления ЗАО являются:

· Общее собрание.

· Совет директоров.

· Генеральный директор.

Высшим органом управления Общества является Общее собрание ЗАО.

На Общем собрании каждый Акционер имеет количество голосов равное количеству принадлежащих ему акций.

Местонахождение обществ: 142911, Московская область, Каширский район, пос. ХХХХХХХ.

В ЗАО «ХХХХХХХ» трудится около 650 человек.

Основная деятельность ЗАО «ХХХХХХХ» - производство молока, грибов и их переработка.

В хозяйстве имеется:

· Сельскохозяйственные земли площадью 4 377 га, из них 2 890 га в собственности.

· 4 фермы, родильное отделение, телятники.

· Цех по переработке молока, производительностью – 6 тон в сутки.

· Комплекс по производству грибов, производительностью около 2 тысяч тон в год. 

Подразделение по производству грибов шампиньонов и вешенки, стало в России одним из ведущих производителем экологически чистых продуктов. Используется оборудование закупленное в Нидерландах. Грибы реализуются как в натуральном виде, так и в переработанном. Грибная продукция представлялась на региональные выставки в Москве, Санкт-Петербурге, где неоднократно было награждено дипломами и медалями за высокое качество маринованных, отварных и консервированных грибов.

Новая товарно-молочная ферма ЗАО «ХХХХХХХ». 

В Знаменском начала работу новая молочно-товарная ферма. Таких в районе еще не было. На первый взгляд, обычная для МТФ постройка. Но это с улицы, снаружи. Внутри же… Зал для содержания скота, отдельно – доильный зал, помещение, куда поступает в холодильную камеру молоко, бытовки, даже площадки для выгула. Рассчитана новая МТФ пока на 200 голов скота. Содержание в стойле беспривязное: считают, что так буренки больше дадут молока. 

Улучшен микроклимат, вентиляция, вытяжка аммиака. Оборудование на ферме импортное – итальянское, французское, американское. Рабочих потребуется гораздо меньше – 7 человек вместе со скотниками. Для сравнения: до сих пор МТФ в хозяйстве обслуживали 28 человек. В доильном зале тепло, весь процесс дойки полностью механизирован, даже мойка. Доярке или, как их называют, мастеру машинного доения остается лишь обтереть вымя коровы салфеткой и одеть доильный аппарат. Сразу на дойку можно ставить восемь животных.

Чем было вызвано строительство новой фермы с передовой технологией, импортным оборудованием? Известно, что свободных денег сегодня мало. На этот вопрос отвечает генеральный директор ЗАО «ХХХХХХХ» Н. Н. ХХХХХХ:  «В строительство вложены немалые средства. Установлено очень дорогое оборудование. Улучшены условия труда, а это даст возможность сократить число работающих здесь в четыре раза. В перспективе думаем привлечь сюда на работу мужчин. За счет системы вентиляции намерены повысить продуктивность на 40%. Такой системы в России еще нет, у нас впервые. Думаю, что затраты на строительство окупятся за полтора года».

Описание и местоположение КРС

Крупно рогатый скот холмогорской породы находится на фермах:

	Ферма "Знаменское"
	Ферма "ХХХХХХХ"

	Возраст КРС,  лет
	Кол-во, 

голов
	Возраст КРС,  лет
	Кол-во, 

голов

	2
	18
	2
	12

	3
	47
	3
	88

	4
	53
	4
	126

	5
	40
	5
	44

	6
	20
	6
	79

	7
	17
	7
	55

	8
	11
	8
	27

	9
	8
	9
	18

	10
	4
	10
	16

	11
	2
	11
	4

	12
	1
	12
	3

	13
	1
	13
	1

	14
	-
	14
	1

	15
	1
	15
	-

	Итого
	223
	Итого
	474


Всего КРС: 697 голов.

Вес КРС и инвентарные номера (номер бирки) представлены в Приложении.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки

Наилучшее и наиболее эффективное использование - это термин, принятый IVSC, и повсеместно применяемый и понимаемый в Северной Америке. Он является синонимом Рыночной стоимости. IVSC определяет наилучшее и наиболее эффективное использование как "Наиболее вероятное использование имущества, которое физически возможно, соответствующим образом обосновано, юридически разрешимо, финансово целесообразно и приводит к наивысшей стоимости оцениваемого имущества". Ясно, что использование, не разрешенное законом или физически невозможное, не может рассматриваться как наилучшее и наиболее эффективное использование. Использование, разрешенное законом и физически возможное, тем не менее, требует дополнительного объяснения для принятия такого использования как обоснованно вероятного и соответствующе оправданного. При установлении в результате анализа одного или более использований вывод следует проверить анализом финансовой целесообразности. Использование недвижимости, выражающееся в наивысшей стоимости, будет наилучшим и наиболее эффективным использованием, а также будет соответствовать определению Рыночной стоимости.

Существующее целевое использование крупно рогатого скота, как молочного, является наилучшим и наиболее эффективным, так как отвечает основным критериям наилучшего и наиболее эффективного использования, а именно: юридически разрешенное, физически и финансово осуществимо, максимально эффективно, то есть будет приносить максимальный чистый доход и образовывать максимальную текущую стоимость.

3. Обоснование методов определения стоимости объекта

При оценке КРС под залог наиболее приемлемо применение определение ликвидационной стоимости – величина в денежном выражении (в текущих ценах), представляющая собой типичную сумму, которую ожидается получить от открытой продажи имущества «россыпью» или «системно», за вычетом расходов по осуществление ускоренной продажи. 

Понятие ликвидационной стоимости, как вида ограниченной стоимости или, согласно терминологии МСОИ, отнесенной к базе оценки, отличной от рыночной стоимости, достаточно точно сформулировано в  Международных стандартах. 

Два основных обстоятельства являются обязательными для квалификации вида стоимости, как ликвидационной:

a) объект оценки продается в сроки, слишком короткие для проведения адекватного маркетинга, необходимого для его продажи по рыночной цене;

b) ввиду того, что ни один разумный собственник не будет продавать имущество в неоправданно короткие сроки, подобная “быстрая” продажа всегда является вынужденной, независимо от конкретных побуждений, которыми руководствуется продавец.

Продажа в короткие сроки, безусловно, приводит к потерям. Поэтому соотношение между рыночной и ликвидационной стоимостью может быть выражено простейшей формулой:

Сл = Ср * Кл, где Кл – коэффициент ликвидности, причем 0 < Кл < 1.
Основное отличие рыночной стоимости от планомерной ликвидационной стоимости это продажа имущества в сроки слишком короткие для нахождения «хорошего» покупателя. В связи с этим многие банки, кредитуя организации под залог имущества, применяют к рыночной стоимости коэффициенты от 0,5 - 0,7. На основании выше сказанного при оценке данного имущества, не имея информации о коэффициенте который банк или другая кредитная организация применит к данному имуществу Оценщик рассчитывал рыночную стоимость, имея ввиду, что при вынесении решения о выдаче кредита данная поправка будет учтена.

В Приложении справочно посчитана стоимость поголовья КРС при вынужденной продажи на мясо.

Затратный подход.

Затратный подход в оценке основывается на принципе замещения, который гласит, что осведомлённый инвестор не заплатит за объект большую сумму, по сравнению с затратами на производство (приобретение) аналогичного объекта одинаковой полезности с сопоставимыми технико-эксплуатационными показателями.

Затратный подход использует полную восстановительную стоимость в качестве базы, из которой затем вычитается сумма, отражающая потерю в стоимости в результате износа (стоимость воспроизводства или стоимость замещения).

В данном отчете использовались элементы затратного подхода.

Сравнительный подход (рыночный метод прямого сравнительного анализа продаж).

В сравнительном подходе для того, чтобы получить наиболее вероятную стоимость оцениваемой собственности, анализируются данные о недавних продажах и цены предложений на аналогичные объекты. Использование рыночного метода зависит от наличия данных по сравнимым объектам собственности, проданным или предлагаемым на рынке.

Трудность в использовании рыночного подхода для оценки собственности заключается в нахождении достаточного количества достоверных данных о сравнимых продажах, по которым имеется вся необходимая и проверяемая информация. Рыночные данные анализируются с точки зрения сравнимости и соответствия оцениваемой собственности. Как правило, нельзя найти точно такой же проданный объект, поэтому в данные о сравнимой продаже необходимо вносить корректировки.

Рыночный метод в данной работе использовался.

Доходный подход.

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

Доходный подход, как правило, используется для оценки всего делового предприятия (бизнеса), когда отдельные активы как бы теряют свою индивидуальность. При этом бывает сложно определить получаемые прибыли по отдельным активам на каком-либо разумном основании, из-за совокупности действия всех факторов, оказывающих влияние на прибыльность компании. 

Оцениваемое поголовье КРС является частью молочного комплекса, следовательно, использование его отдельно, для получения дохода проблематично. В связи с этим, в настоящей работе доходный подход не использовался.

Выбор методов оценки

В данной работе, для определения стоимости КРС, использовались сравнительный подход (рыночный метод) и элементы затратного подхода.

4. Оценка КРС

В современных условиях в большинстве предприятий экономические взаимоотношения строятся на основе купли-продажи продукции. При оценке скота использовался метод сравнения продаж с использованием данных МегаСклад - Доска бесплатных деловых объявлений: info@megasklad.ru; информации отдела снабжения ООО «Мясокомбинат Ступинский» и информации полученной в ходе консультации с зоотехником сельхоз управления администрации Каширского района Михрячевым В. В.

Расчеты по определению стоимости животных 9-ти отелов и старше, производились по цене приема за  кГ убойного веса, принимаемого ООО «Мясокомбинат Ступинский». Норма выхода мяса от КРС принята в размере 45,4%, что соответствует средней упитанности скота. Затраты на перевозку 1 головы КРС приняты в размере 300 руб. Средняя стоимость приема 1 шкуры КРС принята в размере 800 руб.

Стоимость КРС 9-ти отелов и старше составляет: 687 700 руб.

При оценке продуктивного КРС (от 2-х до 8-ми отелов), к стоимости нетели, применялись поправочные коэффициенты на продуктивный возраст и по весу. 

Коэффициент по весу определялся как отношение веса оцениваемой головы КРС к среднему весу продуктивного стада КРС.

Согласно Справочника о ценах на племенной скот утвержденного Постановлением Совета МС СССР от 10 сентября 1970г., при оценке племенного скота основными факторами, увеличивающими стоимость являются: продуктивный возраст, породность и классность животных.

	Распределение КРС

по числу отелов
	Количество голов  на 01.11.12004г.
	Коэф. на продуктивный возраст

	Коровы  2 отела
	45
	1,05

	Коровы  3 - 5 отелов
	387
	1,15

	Коровы  6 отела
	98
	1,00

	Коровы  7 отела
	64
	0,90

	Коровы  8 отела
	42
	0,80


Стоимость нетели, по данным «МегаСклад» составляет $ 813,6 или 23 100 руб., без НДС.
Стоимость КРС продуктивного стада (от 2-х до 8-ми отелов) составляет: 15 712 300 руб.

Рыночная стоимость КРС в количестве 697 голов составляет: 16 400 000 руб.

Все расчеты выполнены в формате EXCEL и представлены в Приложении.
5. Итоговое заключение о стоимости

Основываясь на фактах, предположениях и примененных в настоящем анализе методиках оценки, которые были обсуждены с Заказчиком, Оценщик пришел к следующему заключению:

Полученные результаты позволяют сделать вывод о том, что наиболее вероятная рыночная стоимость прав собственности на крупно рогатый скот в количестве 697 головы, по состоянию на 01.11.2004г. составляет: 

16 400 000 (шестнадцать миллионов четыреста тысяч) руб., без НДС.

Директор ООО «РЭАС-КО»,

Оценщик 1-ой категории,

Сертифицированный оценщик

в соответствии с системой «Approved by TEGoBA»



………………….
Титов В. И.

6. Приложения
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на13 стр.
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3. Копия полиса страхования гражданской ответственности оценщика
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� Источник: Агентство АгроФакт


� «КИ» от 04.11.2004г. «Каширское село: Итоги года», из интервью с начальником  управления сельского хозяйства администрации Каширского района М. Г. Руденко.


� Журнал «Экономика сельского хозяйства России» №12/2.


� «Каширские известия» от 26.01.2001г. «Такого у нас еще не видели!».





3
PAGE  
	Отчет №01163,  об оценке рыночной стоимости крупно рогатого скота



