Конкурсному управляющему ООО «Клементина»

Плужникову П.Н..
1. Земельный участок площадью 1289 кв.м. с кадастровым номером: 31:06:01 10 004:0002, (категория земель: земли населённых пунктов);

2. Нежилое помещение, назначение: нежилое; площадь: общая 1 032,36 кв.м.; подвал; условный номер: 31:06:01 10 004:0002:14:440:001:100658390:0000:20001;

3. Нежилое помещение, назначение: нежилое; площадь: общая 873,66 кв.м.; этаж: 1; условный номер: 31:06:01 10 004:0002:14:440:001:100658390:0000:20002;

4. Нежилое помещение, назначение: нежилое; площадь: общая 966,77 кв.м.; этаж 2; условный номер: 31:06:01 10 004:0002:14:440:001:100658390:0000:20003;

Адрес объектов: Белгородская область , г. Старый Оскол, Северная промкомзона.

На основании анализа представленной информации и выполненных расчетов рыночную стоимость объекта недвижимого имущества, принадлежащего на праве ООО «Клементина» для целей реализации имущества в рамах конкурсного производства,  на дату оценки.05.07.2011 г., рекомендуется определить в  сумме: 

	№ п\п 
	Наименование 
	Рыночная стоимость, руб. без НДС. 

	1 
	Нежилое помещение, назначение: нежилое: подвал; условный номер: 31:06:01 10 004:0002:14:440:001:100658390:0000:20001 
	10 573 121,29

	2 
	Нежилое помещение, назначение: нежилое; этаж: 1; условный номер: 31:06:01 10 004:0002:14:440:001:100658390:0000:20002 
	12 782 519,31

	3 
	Нежилое помещение, назначение: нежилое; 2этаж; условный номер: 31:06:01 10 004:0002:14:440:001:100658390:0000:20003 
	14 144 811,71

	4 
	Земельный участок с кадастровым номером: 31:06:01 10 004:0002 (категория земель: земли населѐнных пунктов) 
	67 028,00


1.1.Общая информация, идентифицирующая объект оценки:

	№ п/п
	Наименование объектов недвижимого имущества
	Основная идентифицирующая характеристика 
	Остаточная балансовая стоимость/Кадастровая стоимость

	1
	Земельный участок, категория – земли населенных пунктов, разрешенное использование – для обслуживания нежилого здания (магазина-столовой)
	Площадь – 1289 кв.м

кадастровый номер: 31:06:01 10 004:0002
	Кадастровая стоимость участка – 2 322 789,17 руб. 

	2
	Нежилое помещение, назначение: нежилое: подвал
	Общая площадь 1032,36 кв.м

Кадастровый номер: 31:06:01 10 004:0002:14:440:001:100658390:0000:20001
	нет данных

	3
	Нежилое помещение, назначение: нежилое; 1 этаж
	Общая площадь 873,66 кв.м

Кадастровый номер: 31:06:01 10 004:0002:14:440:001:100658390:0000:20002
	нет данных

	4
	Нежилое помещение, назначение: нежилое; 2 этаж
	Общая площадь 966,77 кв.м

Кадастровый номер: 31:06:01 10 004:0002:14:440:001:100658390:0000:20003
	нет данных

	Адрес объекта: Белгородская область, г. Старый Оскол, Северная промкомзона


ОПИСАНИЕ ИМУЩЕСТВА
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Объектом оценки является объект недвижимости в составе:

Объект оценки №1 - Земельный участок

                                                        Таблица №7
	Наименование 

(по Свидетельству о государственной регистрации прав серии АБ № 144443)
	Земельный участок  площадь 1289 кв.м. –  земли поселений

	Кадастровый номер
	31:06:01 10 004:0002

	Адрес
	Белгородская обл., г. Старый Оскол, район Северная промкомзона

	Вид оцениваемых прав
	Право собственности

	Собственник (правообладатель)
	На праве собственности объект принадлежит Обществу с ограниченной ответственностью «Клементина»  

ИНН 3665022144 КПП 366501001

ОГРН 1023601548959

	Сведения об обременении
	Находится в залоге у ЗАО «ЮниКредитБанк»

	Кадастровая стоимость 
	2 322 789,17 руб.

	Площадь, кв.м
	1289

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование
	Для обслуживания нежилого здания (магазина-столовой)

	Текущее использование
	Соответствует разрешенному использованию

	Рельеф, форма земельного участка
	Рельеф – спокойный, форма – близка к прямоугольной, соответствует очертаниям здания, расположенного на участке


Объект оценки №№ 2,3,4
                       Таблица №8

	Нежилое здание

	Сведения об инвентаризационной стоимости всего здания  по состоянию на 01.03.2007 г.– 2 900 000 руб.

	Нежилое помещение общей площадью 1032,36 кв. м (помещения подвала)

	Наименование 

(по Свидетельству о государственной регистрации прав серии 31-АБ № 360963)
	Нежилое помещение, назначение: нежилое. Площадь: общая 1032,36 кв.м. Этаж: подвал.

Адрес (местоположение):

Российская Федерация, Белгородская обл., г.Старый Оскол, Северная промкомзона

	Кадастровый номер 
	31:06:01 10 004:0002:14:440:001:100658390:0000:20001

	Адрес
	Белгородская обл., г. Старый Оскол, район Северная промкомзона

	Собственник (правообладатель)
	На праве собственности объект принадлежит Обществу с ограниченной ответственностью «Клементина»  

ИНН 3665022144 КПП 366501001

ОГРН 1023601548959 

	Существующие ограничения (обременения)права 
	Находится в залоге у ЗАО «ЮниКредитБанк»

	Год постройки
	1990

	Тип оцениваемого объекта
	Нежилое помещение подвала

	Общая площадь
	1032,36 м2

	Арендопригодная площадь
	1032,36 м2

	Строительный объем
	3963 м3

	Назначение объекта
	Нежилое

	Текущее использование
	Не эксплуатируется

	Фундамент
	Бетонный

	
	Искривление отдельных участков стен. Развитие осадок не наблюдается

	Стены
	Монолитные ж/бетонные

	
	Трещины, выбоины, отслоение защитного слоя бетона

	Колонны
	Ж/бетонные

	
	Трещины по периметру основания, отслоение защитного слоя бетона

	Перекрытия
	Ж/б плиты

	
	Трещины в плитах, отслоение выравнивающего слоя

	Перегородки
	Кирпич, шлакоблок

	
	Трещины на поверхности, трещины в местах сопряжений

	Полы
	Бетонные

	
	Массовые глубокие выбоины и отставание покрытия от основания

	Проемы
	Деревянные

	
	Полотна осели, имеют плохой притвор, коробки местами повреждены и в некоторых местах демонтированы

	Отделка
	простая (штукатурка, побелка, окраска, керамическая плитка)

	
	Выпучивание и отпадение штукатурки, массовые пятна, отслоение окрасочного слоя, отсутствие плиток на площади до 50%

	Сведения о проведенных ремонтах
	Ремонт не производился

	Техническое состояние помещений
	Оцениваемое помещение пригодно к эксплуатации, состояние удовлетворительное, требуется проведение текущего ремонта и  косметического ремонта внутренней отделки, ремонта полов  и профилактического ремонта инженерных коммуникаций

	Состав инженерных коммуникаций общего назначения
	Канализация, электричество, водопровод, вентиляция (на дату оценки электричество и отопление отключены за неуплату)

	Фотографии
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	Нежилое помещение общей площадью 873,66 кв.м (1-ый этаж)

	Наименование (по Свидетельству о государственной регистрации прав серии 31-АБ № 360964)
	Нежилое помещение, назначение: нежилое. Площадь: общая 873,66 кв.м. Этаж: 1.

Адрес (местоположение):

Российская Федерация, Белгородская обл., г.Старый Оскол, Северная промкомзона

	Кадастровый  номер 
	31:06:01 10 004:0002:14:440:001:100658390:0000:20002

	Адрес
	Белгородская обл., г.Старый Оскол, район Северная промкомзона

	Собственник (правообладатель)
	На праве собственности объект принадлежит Обществу с ограниченной ответственностью «Клементина»  

ИНН 3665022144 КПП 366501001

ОГРН 1023601548959 

	Существующие ограничения (обременения)права 
	Находится в залоге у ЗАО «ЮниКредитБанк»

	Год постройки
	1990

	Тип оцениваемого объекта
	Нежилое помещение первого этажа

	Общая площадь
	873,66 м2

	Арендопригодная площадь
	686,99 м2

	Площадь застройки, 
	1122,90 м2

	Строительный объем
	3284 м3

	Назначение объекта
	Нежилое

	Текущее использование
	Не эксплуатируется

	Фундамент
	Развитие осадок не наблюдается

	Стены
	Панельные

	
	Незначительные повреждения отделки панелей

	Колонны
	Ж/бетонные

	
	Трещины в растянутой зоне по всей высоте колонны

	Перекрытия
	Ж/б плиты

	
	Трещины в плитах, отслоение выравнивающего слоя

	Перегородки
	Кирпич

	
	редкие сколы

	Полы
	Бетонные, покрытые метлахской плиткой

	
	Отдельные мелкие выбоины и волосяные трещины, стирание поверхности в ходовых местах

	Дверные проёмы
	Деревянные и металлические

	
	Мелкие поверхностные трещины в местах сопряжения коробок со стенами и перегородками

	Оконные проёмы
	Пластиковые

	
	Мелкие трещины в местах сопряжения коробок со стенами

	Отделка
	Простая и улучшенная

	
	Окрасочный слой местами потемнел, в отдельных местах повреждён, местные повреждения окрасочного слоя, волосяные трещины

	Сведения о проведенных ремонтах
	Ремонт проводился ориентировочно в 2004-2005 гг.

	Техническое состояние помещений
	Оцениваемое помещение пригодно к эксплуатации, состояние удовлетворительное,   требуется проведение косметического ремонта внутренней отделки  и профилактического ремонта инженерных коммуникаций

	Состав инженерных коммуникаций общего назначения
	Канализация, водопровод,  электричество, отопление от котельной трикотажной фабрики «Белтекс», вентиляция, телефон. (на дату оценки электричество и отопление отключены за неуплату)

	 Фотографии
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	Нежилое помещение общей площадью 966,77 кв.м (помещения 2-го этажа)

	Наименование (по Свидетельству о государственной регистрации прав серии 31-АБ № 360965)
	Нежилое помещение, назначение: нежилое. Площадь: общая 966,77 кв.м. 

Адрес (местоположение):

Российская Федерация, Белгородская обл., г.Старый Оскол, Северная промкомзона

	Кадастровый  номер 
	31:06:01 10 004:0002:14:440:001:100658390:0000:20003

	Адрес
	Белгородская обл., г. Старый Оскол, Северная промкомзона

	Собственник (правообладатель)
	На праве собственности объект принадлежит Обществу с ограниченной ответственностью «Клементина»  

ИНН 3665022144 КПП 366501001

ОГРН 1023601548959

	Существующие ограничения (обременения)права 
	Находится в залоге у ЗАО «ЮниКредитБанк»

	Год постройки
	1990

	Тип оцениваемого объекта
	Нежилое помещение второго этажа

	Общая площадь
	966,77 м2

	Арендопригодная площадь
	796,88 м2

	Строительный объем
	4975 м3

	Назначение объекта
	Нежилое

	Текущее использование
	Не эксплуатируется

	Стены
	Панельные

	
	Незначительные повреждения отделки панелей

	Колонны
	Ж/бетонные

	
	Трещины в растянутой зоне по всей высоте колонны

	Перекрытия
	Ж/б плиты

	
	Незначительное смещение плит, незначительные трещины в швах между плитами

	Перегородки
	Кирпич

	
	Редкие сколы

	Полы
	Бетонные, керамическая плитка

	
	Мелкие сколы и трещины отдельных плиток на площади до 20%

	Дверные проёмы
	Деревянные

	
	Повреждения не выявлены

	Оконные проёмы
	Пластиковые

	
	Мелкие трещины в местах сопряжения коробок со стенами

	Отделка
	Простая и улучшенная (штукатурка, побелка, окраска, подвесные потолки, керамическая плитка).

	
	Местные повреждения окрасочного слоя, волосяные трещины

	Сведения о проведенных ремонтах
	Ремонт проводился ориентировочно в 2008г.

	Техническое состояние помещений
	Оцениваемое помещение пригодно к эксплуатации, состояние хорошее,  ремонт не требуется

	Состав инженерных коммуникаций общего назначения
	Канализация, водопровод,  электричество, отопление от котельной, вентиляция, (на дату оценки электричество и отопление отключены)

	Фотографии
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Местоположение 
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Объект оценки находится в Северной промкомзоне на окраине г.Старый Оскол, вдоль автомобильной дороги со средним трафиком движения. 

Район хорошо обеспечен инженерной и транспортной инфраструктурой и относится к районам пониженного спроса в секторе офисных площадей, что обусловлено отдаленностью района от административного центра города. Тем не менее, район благоприятен для производственной деятельности.
Ближайшее окружение рассматриваемых объектов составляют трикотажная фабрика «Белтекс», непосредственно граничащая с оцениваемыми объектами недвижимости,  с южной стороны – автомобильные салоны и авторынок, молкомбинат «Авида», макаронная фабрика (ООО «КХП»), Ликероводочный завод «ЛЮКС». Рассматриваемые объекты недвижимости располагаются  в 7-8 км от центра г.Старый Оскол. Подъезд к объекту оценки со стороны г.Старый Оскол осуществляется по пр-ту Металлургов.
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Транспортная доступность объекта оценки хорошая - городские асфальтированные дороги.

Экологическое состояние окружающей среды удовлетворительное. Загазованность и запыленность в пределах нормы.

Экономическая история объекта оценки.   

Согласно договору купли-продажи объект оценки был приобретен ООО «Клементина» 23.01.2007 года.

 Решением Арбитражного суда Белгородской области от 21 марта 2010 года по делу № А08-7018/2010-1105 ООО «Клементина» признано банкротом, в отношении него открыто конкурсное производство. 

На дату оценки конкурсное производство не закрыто.

Установленные в реультате осмотра факты, влияющие на стоимость объекта оценки

В результате осмотра было выявлено:

- к нежилому помещению общей площадью 873,66 кв.м (помещения 1-го этажа) пристроен холодный склад, принадлежащий другому собственнику (земельный участок, на котором расположен склад также принадлежит другому собственнику);

- к зданию, в котором расположены оцениваемые нежилые помещения, пристроена пристройка, из которой осуществляется доступ  подвальное помещение;
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- перед главным фасадом здания, в котором расположены оцениваемые нежилые помещения, находится автостоянка на 10-15 машин, принадлежащая другому собственнику. Когда объекты недвижимости эксплуатировались, то этой стоянкой активно пользовались клиенты.

Коммерческая привлекательность объекта оценки. Экономические выгоды владения объектом на праве собственности выражены четко. Существенно влияет на коммерческую привлекательность объекта оценки удобный подъезд и наличие парковочного места рядом с входом. В 5 минутах от объекта оценки находится остановка общественного транспорта. 

