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	Индивидуальный предприниматель

Копылов Александр Владимирович


	

	Местонахождение: г. Киров, ул. К.Маркса, д. 18, оф. 206; 

Почтовый адрес: 610020, г. Киров, ул. Р.Люксембург, 33-24
	Тел.: (8332) 71-41-43; 8-912-821-3981

E-mail: b_price@mail.ru 

	ОТЧЕТ № 2011/25/1

об оценке рыночной стоимости доли в праве общей долевой собственности на земельный участок 

(кадастровый номер 43:40:000377:39) 
по состоянию на  25 ноября 2011 ГОДА
                             ( дата оценки)
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ЗАКАЗЧИК: Закрытое акционерное общество «Птица»
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1. Основные факты и выводы
В соответствии с Договором № 2011/25/1 от 25 ноября 2011 г. индивидуальным предпринимателем Копыловым Александром Владимировичем проведена оценка рыночной стоимости объекта оценки.
Общая информация, идентифицирующая объект оценки
Объект оценки: 
- доля в размере 102307/349490 в праве общей долевой собственности на земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: размещение здания общественного назначения (с помещениями предприятия общественного питания, помещениями торгового назначения, помещениями административного назначения), общая площадь 1842 кв.м., адрес объекта: местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Ориентир здание. Почтовый адрес ориентира: Кировская обл., г. Киров, ул. Горького, дом 55а, кадастровый номер 43:40:000377:39.

Дата оценки: 25 ноября 2011 года.

Цель оценки: определение рыночной стоимости объекта оценки.

Предполагаемое использование: рыночная стоимость имущества для предпродажной консультации.

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
	Объект недвижимости
	Стоимость, полученная затратным подходом
	Вес. коэф.
	Стоимость, полученная сравнительным подходом
	Вес. коэф.
	Стоимость, полученная доходным подходом
	Вес. коэф.
	Согласованная стоимость, руб.

	Земельный участок, кадастровый номер 43:40:000377:39, площадью 1842 кв.м., расположенный по адресу: Кировская область, город Киров, улица Горького, дом 55а 
	Не применялся
	0%
	4 762 312
	52%
	4 659 506
	48%
	4 712 965


Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки

Размер доли в праве собственности на земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: размещение здания общественного назначения (с помещениями предприятия общественного питания, помещениями торгового назначения, помещениями административного назначения), общая площадь 1842 кв.м., адрес объекта: местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Ориентир здание. Почтовый адрес ориентира: Кировская обл., г. Киров, ул. Горького, дом 55-а, кадастровый номер 43:40:000377:39, подлежащей оценке (являющейся объектом оценки) составляет 102307/349490.

Расчет стоимости доли производится путем умножения стоимости земельного участка на размер доли:

4 712 965  * (102307/349490) = 1 379 636,93.


Полученное значение представляется возможным округлить до целых рублей. Таким образом, рыночная стоимость доли в праве общей собственности на земельный участок составляет 1 379 637 рублей.
Таким образом, проведенная оценка и полученные результаты позволяют сделать вывод о величине итоговой рыночной стоимости объекта оценки:

Рыночная стоимость доли в размере 102307/349490 в праве общей долевой собственности на земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: размещение здания общественного назначения (с помещениями предприятия общественного питания, помещениями торгового назначения, помещениями административного назначения), общая площадь 1842 кв.м., адрес объекта: местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Ориентир здание. Почтовый адрес ориентира: Кировская обл., г. Киров, ул. Горького, дом 55а, кадастровый номер 43:40:000377:39,  по состоянию на 25 ноября 2011 года составляет 1 379 637 (один миллион триста семьдесят девять тысяч шестьсот тридцать семь) рублей
2. Основание для проведения оценки
Основанием для проведения оценки является договор № 2011/25/1 от 25 ноября 2011 года.

3. Задание на оценку

3.1.  Объект оценки

В соответствии с Федеральным стандартом оценки N 1 "Общие понятия, подходы к оценке и требования к проведению оценки" к объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством  РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Объект оценки: 
- доля в размере 102307/349490 в праве общей долевой собственности на земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: размещение здания общественного назначения (с помещениями предприятия общественного питания, помещениями торгового назначения, помещениями административного назначения), общая площадь 1842 кв.м., адрес объекта: местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Ориентир здание. Почтовый адрес ориентира: Кировская обл., г. Киров, ул. Горького, дом 55а, кадастровый номер 43:40:000377:39.

3.2.  Имущественные права на объект оценки

Объект оценки принадлежит Заказчику на праве общей долевой собственности (доля в праве 102307/349490), что подтверждается Свидетельством о государственной регистрации права, выданным Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Кировской области 11 мая 2010 года. Основанием регистрации права является Договор купли-продажи земельного участка от 30.03.2010 года.
Согласно заданию на оценку ограничения (обременения) права отсутствуют.
3.3.  Цель оценки

Целью оценки в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на оценку.

В соответствии с п. 5 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)»  при определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 

В соответствии с п. 4 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» при определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки.

Целью оценки является определение рыночной стоимости объекта оценки.

3.4.  Предполагаемое использование результатов оценки

Предполагаемое использование результатов оценки: начальная цена продажи имущества в процессе конкурсного производства.

3.5.  Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки

Ограничения, налагаемые Заказчиком: нет.

Ограничения, налагаемые Оценщиком: 

- запрещение публикации отчета целиком или по частям или публикации ссылок на отчет, данных, содержащихся в отчете, имени и профессиональной принадлежности оценщика без его письменного согласия.

Законодательные ограничения:

- В соответствии с п. 8 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное.

- В соответствии с п. 26 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами 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.

3.6.  Вид стоимости

В соответствии с п. 5 Федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)" при использовании понятия стоимости при осуществлении оценочной деятельности указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использованием результата оценки.

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта оценки:

рыночная стоимость;

инвестиционная стоимость;

ликвидационная стоимость;

кадастровая стоимость.

В соответствии с п. 6 ФСО № 2 при определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть 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 открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

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

платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных покупателей.

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя.

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки.

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку.

При этом в соответствии с п. 12 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

В соответствии с п. 7 ФСО № 2  рыночная стоимость определяется оценщиком, в частности, в следующих случаях:

- при изъятии имущества для государственных нужд;

- при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по решению общего собрания акционеров или по решению совета директоров (наблюдательного совета) общества;

- при определении стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке;

- при определении стоимости неденежных вкладов в уставный (складочный) капитал;

- при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства;

- при определении стоимости безвозмездно полученного имущества.

В соответствии с п. 8 ФСО № 2 при определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется стоимость для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки.

При определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен.

В соответствии с п. 9 ФСО № 2 при определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества.

При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным.

В соответствии с п. 10 ФСО № 2 при определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется методами массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки.

Кадастровая стоимость определяется оценщиком, в частности, для целей налогообложения.

В соответствии с заданием на оценку определению подлежит рыночная стоимость.

3.7.  Дата оценки

В соответствии с федеральным стандартом оценки (ФСО № 1) датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное.

Дата оценки - 25 ноября 2011 года. 

Указанная дата соответствует дате проведения осмотра объекта оценки.

3.8.  Срок проведения оценки

Работы по проведению оценки проводились с 25 ноября по 10 декабря 2011 года.

Настоящий отчет составлен 10 декабря 2011 года. Отчету присвоен номер 2011/25/1.

3.9.  Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка

Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка:
- предоставленная Заказчиком информация является точной и достоверной;

- объект оценки является свободным от каких бы то ни было прав удержания имущества или долговых обязательств, кроме оговоренных в настоящем договоре;

- расчеты должны быть выполнены на дату оценки
4. Заявление о соответствии

Оценка была проведена,  а отчет составлен в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998 года N 135 ФЗ, с  Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказами Минэкономразвития РФ N 254 от 20.07.2007 г., N 255 от 20.07.2007 г. N 256 от 20.07.2007 года, сводом стандартов оценки 2010 Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков».

Настоящим заявлением оценщики подтверждают, что:

утверждения о фактах, представленные в отчете, правильны и основываются на знаниях оценщика;

анализ и заключения ограничены только изложенными допущениями и условиями;

оценщик не имел интереса  в оцениваемом имуществе;

вознаграждение оценщика не зависит от какого-либо аспекта отчета;

оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами исполнения;

образование оценщика соответствует необходимым требованиям;

оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией аналогичного имущества;

оценщик произвел осмотр имущества лично в присутствии представителей заказчика;

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

5. Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки

Проведение оценки включало следующие работы:

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки, в том числе:

- проведение осмотра объекта оценки;

- проведение анализа рынка объекта оценки.

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;

г) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

д) составление отчета об оценке.

6. Сведения о заказчике оценки и об оценщике

6.1.  Сведения о заказчике оценки
	Организационно-правовая форма
	Закрытое акционерное общество

	Полное наименование
	Закрытое акционерное общество «Птица»

	ОГРН, дата присвоения
	1024301311352, дата присвоения 22.08.2002 г.

	ИНН/КПП
	4346005899/434501001

	Место нахождения
	Адрес: Россия, 610048, Кировская обл., г. Киров, ул. Московская, д. 134


6.2.  Сведения об оценщике, проводившем оценку
	ФИО 
	Копылов Александр Владимирович

	Документ, удостоверяющий личность, и его реквизиты
	Паспорт гражданина РФ 3300 197277 выдан Нолинским РОВД Кировской области 31.07.2001 г.

	Место нахождения (жительства)
	610020, г. Киров, ул. Р.Люксембург, д. 33, кв. 24

	Членство в саморегулируемой организации оценщиков
	Член саморегулируемой организации оценщиков (СРО) – Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (включен в реестр оценщиков 10 апреля 2008 г. за регистрационным № 004239).

Место нахождения СРО: 107078, г. Москва, ул. Новая Басманная, 21-1

	Страхование гражданской ответственности оценщика
	Гражданская ответственность оценщика застрахована:

1) ООО «Росгосстрах», полис серии 4000 № 1081826, договор от 08 апреля 2011 г.

Срок страхования: 09.04.2011 г. – 08.04.2012 г.

Страховая сумма: 300 000 (триста тысяч) рублей.

Адрес местонахождения страховщика: 140002, Московская область, г. Люберцы, ул. Парковая, д. 3;

2) ОСАО «Ингосстрах» (состраховщик 1), ОАО «АльфаСтрахование» (состраховщик 2), страховое открытое акционерное общество «ВСК» (состраховщик 3), полис № 2166 к договору № 433-046556/11 / 0321R/776/00002/1 / 1186FB4QR0383 от 18 августа 2011 г.

Срок страхования: 01.072011 г. – 31.12.2012 г.

Страховая сумма: 300 000 (триста тысяч) рублей

Адрес местонахождения страховщиков:

ОСАО «Ингосстрах» - 117997, г. Москва, ул. Пятницкая, д. 12, стр. 2;

ОАО «АльфаСтрахование» - 115162, г. Москва, ул. Шаболовка, д. 31, стр. Б;

Страховое открытое акционерное общество «ВСК» - г. Москва, ул. Островная, д. 4

	Документ, подтверждающий получение образования в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 777044 (регистрационный номер 483) выдан 21.02.2008 г. Московским государственным строительным университетом (МГСУ) г. Москва

	Опыт работы
	с 2005 года

	Контактный телефон
	(8332) 70-84-11, 71-41-43, 8-912-821-3981


Иные организации и специалисты в проведении оценки объекта оценки не привлекались.

7. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки

При проведении работы Оценщиком были приняты следующие допущения и ограничения:

- Оценщик исходит из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной компетенции оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы.

- Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли быть обнаружены при визуальном осмотре. На оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов. Данные о состоянии агрегатов и частей объекта оценки, состояние которых не может быть определено визуальным осмотром, предоставлены представителями Заказчика

- Данные, использованные оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, оценщик не может гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает источник информации.

- Отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей. Использование отчета для других целей может привести к неверным выводам.

- Приведенные в отчете величины стоимости действительны лишь на дату оценки. Оценщик не несет ответственности за последующие изменения рыночных условий.

- Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно величины стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект оценки будет продан по указанной стоимости.

8. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения

При проведении оценки использовались следующие данные:

	Данные
	Источник получения

	Идентификационные характеристики объекта оценки
	Свидетельства о государственной регистрации права; кадастровый паспорт земельного участка (выписка из государственного кадастра недвижимости, представленные Заказчиком; осмотр объекта оценки

	Данные о состоянии объекта оценки
	Кадастровый  паспорт, осмотр объекта оценки

	Данные о правах объекта оценки
	Свидетельства о государственной регистрации права

	Данные о социально-экономическом положении Российской Федерации и Кировской области
	Официальные интернет-сайты - www.gks.ru,  www.kirovstat.kirov.ru

	Данные о состоянии рынка объекта оценки
	www.investor.kirov.ru, www.valkiria.biz, www.nppn.ru, www.dom43.ru, газета «Народные страницы», «Из рук в руки».


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

Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики, и используемые при проведении оценки:

1. Свидетельство о государственной регистрации права, выданное Управлением Федеральной регистрационной службы по Кировской области 11 мая 2010 года, серия 43-АВ 400480 (копия);
2. Кадастровый паспорт земельного участка (выписка из государственного кадастра недвижимости) от 27 февраля 2010 г. № 90/10-19437, кадастровый номер 43:40:000377:39 (копия).
Оценщиком с участием Заказчика 14 ноября 2011 года проведен осмотр (обследование) объекта оценки. В процессе осмотра проведено фотографирование объекта оценки. Фотографии объекта оценки приложены к настоящему отчету.
Представленные заказчиком копии документов сверены с оригиналами – расхождений не имеют.

10. Применяемые стандарты оценочной деятельности и основание их применения

При проведении оценки оценщики применяли следующие стандарты оценочной деятельности:

1) федеральные стандарты оценки:

- Федеральный стандарт оценки N 1 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1), утвержденный  приказом Минэкономразвития РФ N 256 от 20.07.2007 г. В соответствии с п. 2. настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности;
- Федеральный стандарт оценки N 2 "Цели оценки и виды стоимости" (ФСО N 2), утвержденный  приказом Минэкономразвития РФ N 255 от 20.07.2007 г. В соответствии с п. 2. настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности;
- Федеральный стандарт оценки N 3 "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3), утвержденный  приказом Минэкономразвития РФ N 254 от 20.07.2007 г. В соответствии с п. 2. настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности.

2) стандарты и правила оценочной деятельности:

Свод стандартов оценки 2010 Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков». В соответствии с п. 4.10. Устава Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» члены Общества обязаны соблюдать стандарты и правила оценочной деятельности Общества в своей профессиональной деятельности.

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

11.1. Количественные и качественные характеристики объекта оценки
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Земельный участок, кадастровый номер 43:40:000377:39, южное направление
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Земельный участок, кадастровый номер 43:40:000377:39, северо-западное направление
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Земельный участок, кадастровый номер 43:40:000377:39, восточное направление

	Описание земельного участка

	Кадастровый  номер:
	43:40:000377:39

	Местоположение
	Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Ориентир здание. Почтовый адрес ориентира: Кировская область, город Киров, улица Горького, дом 55-а

	Предыдущие кадастровые  номера:
	43:40:000313:0007;  43:40:000313:0018; У0377-027; У0377-036

	Вид права:
	Общая долевая собственность, доля в праве 102307/349490

	Иные участники общей долевой собственности
	Кожевникова Марина Александровна –доля в праве 73710/349490

	Иные участники общей долевой собственности
	Коммерческий банк «Хлынов» (открытое акционерное общество) – доля в праве доля в праве 9770/349490

	Иные участники общей долевой собственности
	Медведев Павел Витальевич - доля в праве 10450/349490

	Иные участники общей долевой собственности
	Мохова Алла Аркадьевна - доля в праве 73710/349490

	Иные участники общей долевой собственности
	Перминова Анна Сергеевна – доля в праве доля в праве 79543/349490

	Основание:
	Свидетельство о государственной регистрации права от 11.05.2010 г., 43-АВ  400480

	Субъект права:
	ЗАО «Птица»

	Реквизиты:
	ИНН 4346005899; КПП 434501001; ОГРН 1024301311352

	Адрес (место регистрации собственника):
	610048, Кировская обл., г. Киров, ул. Московская, д. 134

	Существующие ограничения (обременения)
	отсутствуют

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Дата внесения номера в государственный кадастр недвижимости
	27 февраля 2010 года

	Разрешенное использование
	Размещение  здания общественного назначения (с помещениями предприятия общественного питания, помещениями торгового назначения, помещениями административного назначения) 

	Фактическое использование
	По назначению

	Общая площадь земельного участка, кв.м.
	1842±15

	Кадастровая стоимость, руб.
	6 195 456,48


	Удельный показатель  кадастровой стоимости земель, руб./кв.м. 
	3363,44


План земельного участка
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11.2. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки

Объект оценки не содержит в своем составе элементов, имеющих специфику, влияющую на результаты оценки.

11.3.  Информация о текущем использовании объекта оценки

Объект оценки используется по назначению: размещение здания общественного назначения (с помещениями предприятия общественного питания, помещениями торгового назначения, помещениями административного назначения).
11.4.  Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость

Иных факторов и характеристик, относящихся к объекту оценки, существенно влияющих на его стоимость, кроме количественных и качественных характеристик объекта оценки представленных в выше представленной таблице, не выявлено.

12. Анализ рынка объекта оценки и обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов

Стоимость товаров и услуг на рынке определяется текущей рыночной ситуацией, которая формирует спрос и предложение. Именно поэтому при оценке стоимости на объекты оценки, в отчете выявлены и проанализированы все факторы текущей рыночной ситуации, которые могут влиять на величину стоимости. К числу подобных факторов следует отнести социально-экономические характеристики среды нахождения объекта оценки. Кроме того, на стоимость объектов оценки влияние оказывают характеристики их местоположения и ситуации на местном рынке.

Таким образом, задачи, которые решали оценщики при анализе рыночной ситуации, можно кратко сформулировать в следующем виде:

· определение тенденций изменения основных макро- и микроэкономических показателей, влияющих на динамику изменения экономической ситуации;

· определение текущего и перспективного положения объекта на рынке с учетом прогнозов изменения экономической ситуации.
Макро - и микроэкономических показателей, влияющих на динамику изменения экономической ситуации.

12.1. Основные социально-экономические показатели развития Российской Федерации в январе-апреле 2011 года
Таблица 1. Основные социально-экономические показатели развития РФ в январе-октябре 2011 года

	
	Октябрь
2011г.
	В % к
	Январь-
октябрь
2011г.
в % к
январю-
октябрю
2010г.
	Справочно

	
	
	октябрю
2010г.
	сентябрю
2011г.
	
	октябрь 2010г. в % к
	январь-
октябрь
2010 г. в % к
январю-
октябрю 
2009г.

	
	
	
	
	
	октябрю
2009г.
	сентябрю
2010г.
	

	Валовой внутренний продукт
	
	
	
	104,11)
	
	
	103,92)

	Индекс выпуска товаров и  услуг по базовым  видам 
 экономической деятельности3)
	
	107,5
	103,1
	105,2
	105,4
	102,9
	105,5

	Индекс промышленного  производства4),5)
	
	103,6
	104,0
	105,1
	106,6
	104,2
	108,6

	Продукция сельского хозяйства,  млрд.рублей
	591,8
	151,8
	127,4
	119,9
	96,3
	108,7
	88,2

	Грузооборот транспорта, млрд.т-км
	420,5
	100,9
	107,2
	103,5
	103,8
	107,0
	108,0

	   в том числе   железнодорожного транспорта
	183,0
	104,8
	107,7
	105,4
	104,6
	103,0
	108,6

	Объем услуг связи, млрд.рублей
	126,1
	102,3
	98,8
	102,4
	104,1
	100,2
	101,7

	Оборот розничной торговли,  млрд.рублей
	1693,1
	108,8
	102,8
	106,5
	107,3
	103,2
	106,1

	Объем платных услуг населению,  млрд.рублей
	460,6
	102,1
	100,6
	102,9
	102,2
	100,6
	101,1

	Внешнеторговый оборот,  млрд.долларов США6)
	71,37)
	123,18)
	95,79)
	133,210)
	124,98)
	104,09)
	135,510)

	    в том числе:

   экспорт товаров
	43,8
	127,4
	98,1
	132,3
	119,5
	107,9
	138,4

	   импорт товаров
	27,5
	116,9
	92,0
	134,7
	133,7
	98,8
	131,1

	Инвестиции в основной капитал,  млрд.рублей 
	1097,011)
	108,611)
	104,911)
	105,311)
	110,6
	104,8
	103,9

	Индекс потребительских цен 
	
	107,2
	100,5
	108,9
	107,5
	100,5
	106,5

	Индекс цен производителей  промышленных товаров4) 
	
	117,5
	101,7
	118,9
	110,4
	102,2
	114,6

	Реальные располагаемые  денежные доходы12)
	
	100,4
	102,1
	99,8
	100,4
	105,0
	104,5

	Среднемесячная начисленная заработная плата одного работника:12)
	
	
	
	
	
	
	

	   номинальная, рублей
	23350
	112,6
	99,5
	112,0
	110,7
	99,8
	111,4

	   реальная 
	
	105,0
	99,0
	102,9
	103,0
	99,3
	104,6

	Общая численность безработных, млн.человек
	4,8
	94,0
	104,1
	88,8
	87,2
	102,0
	89,8

	Численность официально  зарегистрированных  безработных, млн.человек
	1,2
	79,6
	96,3
	75,6
	75,9
	95,6
	93,1

	  1) Январь-сентябрь 2011г. в % к январю-сентябрю 2010г. (предварительная оценка). 

  2) Январь-сентябрь 2010г. в % к январю-сентябрю 2009 года.

  3) Исчисляется на основе данных об изменении физического объема производства продукции сельского хозяйства, добычи полезных ископаемых, обрабатывающих производств, производства и распределения электроэнергии, газа и воды, строительства, транспорта, розничной и оптовой торговли.

  4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды".

  5) С учетом поправки на неформальную деятельность.

  6) Данные рассчитаны Банком России в соответствии с методологией платежного баланса в ценах франко-граница страны экспортера (ФОБ).

  7) Данные за сентябрь 2011 года.

  8) Сентябрь 2011г. и сентябрь 2010г. в % к соответствующему месяцу предыдущего года, в фактически действовавших ценах.

  9) Сентябрь 2011г. и сентябрь 2010г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах.

10) Январь-сентябрь 2011г. и январь-сентябрь 2010г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах.

11) Оценка.

12) Предварительные данные.


Оборот розничной торговли  в октябре 2011г. составил 1693,1 млрд.рублей, что в товарной массе составляет 108,8% к соответствующему периоду предыдущего года, в январе-октябре 2011г. - 15304,1 млрд.рублей и 106,5%.

Таблица 2. Динамика оборота розничной торговли продовольственными и непродовольственными товарами

	
	Пищевые продукты, 
включая напитки, и табачные изделия
	Непродовольственные 
товары

	
	млрд.
рублей
	в % к
	млрд.
рублей
	в % к

	
	
	соответствующему периоду

предыдущего года
	предыдущему
периоду
	
	соответствующему периоду предыдущего года
	предыдущему
 периоду

	2011г.

	    Январь
	666,7
	100,3
	75,3
	692,2
	107,4
	75,5

	    Февраль
	665,0
	102,4
	98,4
	688,0
	109,7
	99,2

	    Март
	714,1
	101,1
	106,2
	747,2
	109,0
	108,2

	 I квартал
	2045,8
	101,3
	85,5
	2127,4
	108,7
	85,9

	    Апрель
	722,3
	101,3
	100,8
	764,9
	110,5
	101,9

	    Май
	738,1
	100,8
	102,2
	790,8
	110,9
	102,6

	    Июнь
	742,4
	101,3
	100,8
	806,9
	110,5
	101,6

	II квартал
	2202,8
	101,1
	106,1
	2362,6
	110,6
	109,5

	I полугодие
	4248,6
	101,2
	
	4490,0
	109,7
	

	    Июль
	759,8
	101,1
	103,1
	830,8
	110,5
	102,7

	    Август
	772,8
	103,8
	103,1
	871,6
	112,0
	104,4

	    Сентябрь
	767,4
	106,2
	100,0
	870,0
	112,1
	99,2

	III квартал
	2300,0
	103,7
	106,6
	2572,4
	111,5
	107,4

	Январь-сентябрь
	6548,6
	102,1
	
	7062,4
	110,4
	

	    Октябрь
	794,0
	106,3
	102,8
	899,1
	111,1
	102,8

	Январь-октябрь
	7342,6
	102,5
	
	7961,5
	110,4
	


Внешнеторговый оборот России по методологии платежного баланса2)    в сентябре 2011г. составил (в фактически действовавших ценах) 71,3 млрд.долларов США (2173,3 млрд.рублей), в том числе экспорт - 43,8 млрд.долларов (1334,4 млрд.рублей), импорт - 27,5 млрд. долларов (838,9 млрд.рублей). 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в октябре 2011г. составил 523,1 млрд.рублей, или 108,2% к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-октябре 2011г. - 3818,7 млрд.рублей, или 104,7%.

Жилищное строительство. В октябре 2011г. организациями всех форм собственности построено 59,0 тыс. новых квартир, в январе-октябре 2011г. - 461,0 тыс. квартир.
Таблица 3. Динамика ввода в действие жилых домов
	
	Млн.м2
общей площади
	В % к

	
	
	соответствующему  периоду  предыдущего года
	Предыдущему периоду

	2011г.

	   Январь
	2,6
	83,7
	

	   Февраль
	2,7
	93,6
	104,1

	   Март
	4,0
	113,5
	150,4

	I квартал
	9,3
	97,8
	36,3

	   Апрель
	3,1
	82,1
	76,9

	   Май
	2,9
	92,3
	92,9

	   Июнь
	5,4
	106,4
	188,1

	II квартал
	11,4
	95,1
	122,7

	I полугодие
	20,7
	96,3
	

	   Июль
	3,7
	119,0
	68,1

	   Август
	3,9
	103,6
	106,7

	   Сентябрь
	5,5
	121,7
	139,9

	III квартал
	13,1
	115,0
	115,3

	Январь-сентябрь
	33,8
	102,8
	

	   Октябрь
	5,0
	106,9
	90,2

	Январь-октябрь
	38,8
	103,3
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        При поступлении новых статистических данных динамика может быть уточнена.




В октябре 2011г. по сравнению с предыдущим месяцем  индекс потребительских цен  составил 100,5%, в том числе на продовольственные товары - 100,5%, непродовольственные товары - 100,7%, услуги - 100,1%.

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на отдельные товары, подверженные влиянию факторов, которые носят административный, а также сезонный характер, в октябре 2011г. составил 100,5%, с начала года - 105,6% (в октябре 2010г. - 100,8%, с начала года - 105,1%).

В октябре 2011г. цены на  продовольственные товары  выросли на 0,5% (в октябре 2010г. - на 0,7%).

Цены на  непродовольственные товары  в октябре 2011г. увеличились на 0,7% (в октябре 2010г. - на 0,6%).

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в среднем по России в конце октября 2011г. составила 9110,3 рубля в расчете на месяц. За месяц его стоимость выросла на 0,2% (с начала года - на 5,4%).

Стоимость фиксированного набора в Москве в конце октября составила 12923 рубля и за месяц выросла на 0,5% (с начала года - на 5,7%), в Санкт-Петербурге - 9727,3 рубля и за месяц выросла на 0,1% (с начала года - на 6,5%).

Стоимость минимального набора продуктов питания в среднем по России в конце октября 2011г. составила 2390,8 рубля в расчете на месяц. За месяц его стоимость снизилась на 0,8% (с начала года - на 7,2%).

Стоимость минимального набора в Москве в конце октября составила 2796 рублей и за месяц не изменилась (с начала года - снизилась на 6,6%), в Санкт-Петербурге - 2782 рубля и снизилась на 1,0% (с начала года - на 3,8%).

Индекс цен производителей промышленных товаров  в октябре 2011г. относительно сентября, по предварительным данным, составил 101,7%, в том числе индекс цен на продукцию добычи полезных ископаемых - 104,2%, обрабатывающих производств - 100,8%, производства и распределения электроэнергии, газа и воды - 101,5%.

Рост цен в октябре 2011г. в добыче топливно-энергетических полезных ископаемых был вызван в основном их увеличением на сжижение и регазификацию природного газа для транспортирования на 9,1%, сырую нефть - на 5,5%. В добыче полезных ископаемых, кроме топливно-энер-гетических, прирост цен на железные руды составил 3,2%. При этом на 3,2% снизились цены в добыче минерального сырья для химических производств и производства удобрений, на 2,6% - в добыче и обогащении руд цветных металлов.

В обрабатывающих производствах отмечено существенное удорожание отдельных видов нефтепродуктов: керосинов осветительных - на 19,9%, топлива дизельного и сжиженного пропана, бутана - на 9,9%, топлива печного бытового - на 7,0%, кокса нефтяного и сланцевого - на 5,5%. Вместе с тем отмечено удешевление газа сухого на 18,4%.

В обработке древесины и производстве изделий из дерева прирост цен на паркет составил 7,9%, на блоки оконные в сборе (комплектно) - 6,2%, на шпон стpоганый - 3,0%, на фанеру клееную, состоящую только из листов древесины - 2,8%, на пиломатериалы обрезные - 2,4%.

В прочих производствах на 2,3% подорожали ювелирные изделия, медали и технические изделия из драгоценных металлов и драгоценных камней, монеты.

За период с начала года в добыче топливно-энергетических полезных ископаемых цены на каменный уголь выросли на 32,5%, сырую нефть - на 28,5%.

В добыче полезных ископаемых, кроме топливно-энергетических, отмечено увеличение цен на железные руды на 31,0%.

Среди продукции обрабатывающих производств значительно подорожали нефтепродукты: керосины осветительные - на 41,5%, битумы нефтяные дорожные жидкие - на 40,6%, битумы нефтяные строительные, кровельные, изоляционные и аналогичные - на 38,3%, топливо печное бытовое - на 30,8%, масла смазочные - на 23,1%, топливо реактивное керосиновое (керосин авиационный) и топливо дизельное - на 22,8%, мазут топочный - на 20,1%.

В текстильном и швейном производстве увеличились цены на прочие текстильные ткани на 44,1%, одежду, аксессуары и прочие изделия из меха, кроме головных уборов - на 31,2%, прочие текстильные изделия, не включенные в другие группировки - на 29,3%, шерстяные ткани - на 23,9%.

В октябре 2011г. сводный индекс цен строительной продукции, по предва-рительным данным, составил 101,0%, в том числе индекс цен производителей в строительстве (строительно-монтажные работы) - 101,4%, на машины и оборудование, используемые в строительстве - 100,4%, на прочие капитальные работы и затраты - 100,6%.

Индекс тарифов на грузовые перевозки  в среднем по всем видам транспорта   в октябре 2011г., по предварительным данным, составил 92,7%.

В октябре 2011г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 100,5%, изменение официального курса доллара США и евро к рублю - 93,8% и 97,7% соответственно.

Кредиторская задолженность  в целом по России на конец сентября 2011г., по оперативным данным, составила 20386,4 млрд.рублей, из нее просроченная - 1198,7 млрд.рублей, или 5,9% от общей суммы кредиторской задолженности (на конец сентября 2010г. - 5,8%, на конец августа 2011г. - 6,0%).

Дебиторская задолженность  в целом по России на конец сентября 2011г., по оперативным данным, составила 20880,4 млрд.рублей, из нее просроченная - 1283,0 млрд.рублей, или 6,1% от общего объема дебиторской задолженности (на конец сентября 2010г. - 6,5%, на конец августа 2011г. - 6,2%).

Численность экономически активного населения в октябре 2011г. составила, по итогам обследования населения по проблемам занятости, 75,6 млн.человек, или более 53% от общей численности населения страны, в их числе 70,8 млн.человек, или 93,6% экономически активного населения были заняты в экономике и 4,8 млн.человек (6,4%) не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной Организации Труда они классифицируются как безработные). В государственных учреждениях службы занятости населения зарегистрировано в качестве безработных 1,2 млн.человек. 

Безработица.  По данным обследования населения по проблемам занятости, проведенного по состоянию на вторую неделю октября 2011г., в общей численности безработных 2533 тыс. человек, или 52,7% составляли мужчины и 2271 тыс.человек, или 47,3% - женщины. Сельские жители составляли среди безработных 1727 тыс.человек, или 35,9%. Уровень безработицы  в октябре 2011г. составил 6,4% (без исключения сезонного фактора).

Средний возраст безработных в октябре 2011г. составил 35,4 года. Молодежь до 25 лет составляет среди безработных 26,6%, лица в возрасте 50 лет и старше - 18,4%.

Численность не занятых трудовой деятельностью граждан, состоящих на учете в государственных учреждениях службы занятости населения.  К концу октября 2011г. в государственных учреждениях службы занятости населения состояло на учете 1,4 млн. не занятых трудовой деятельностью граждан, из них 1,2 млн.человек имели статус безработного, в том числе 1,0 млн.человек получали пособие по безработице.

В январе-сентябре 2011г., по оперативным данным, сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций (без субъектов малого предпринимательства, банков, страховых организаций и бюджетных учреждений) в действующих ценах составил +5442,3 млрд.рублей (41,0 тыс. организаций получили прибыль в размере 6383,7 млрд.рублей, 19,2 тыс. организаций имели убыток на сумму 941,4 млрд.рублей).

В январе-сентябре 2011г., по оперативным данным, доля убыточных организаций по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года возросла на 0,1 процентного пункта и составила 31,9%.

На конец сентября 2011г. формирование оборотных активов, по оперативным данным, на 20,4% обеспечивалось за счет задолженности за отгруженную продукцию (выполненные работы, оказанные услуги), за счет остатков денежных средств на счетах организаций - на 5,2%, запасов - на 19,2%, краткосрочных финансовых вложений - на 13,2%.

Реальные располагаемые денежные доходы  (доходы за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен), по оценке, в октябре 2011г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года возросли на 0,4%, в январе-октябре 2011г. - снизились на 0,2%.

Заработная плата. Среднемесячная начисленная заработная плата в октябре 2011г., по предварительным данным, составила 23350 рублей и по сравнению с октябрем 2010г. выросла 
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В январе-сентябре 2011г. уровень среднемесячной начисленной заработной платы работников здравоохранения и предоставления социальных услуг составил к ее уровню в обрабатывающих производствах 79%, работников образования - 70% (в январе-сентябре 2010г. - соответственно 83% и 74%).

Просроченная задолженность по заработной плате (по данным, полученным от организаций, кроме субъектов малого предпринимательства). Суммарная задолженность по заработной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 ноября 2011г. составила 2427 млн.рублей и по сравнению с 1 октября 2011г. увеличилась на 1,6%.

Объем просроченной задолженности по заработной плате, сложившийся на 1 ноября 2011г., составлял менее 1% месячного фонда заработной платы работников наблюдаемых видов экономической деятельности.

По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 октября 2011г. составила 142,9 млн.человек и с начала года уменьшилась на 47,1 тыс.человек, или на 0,03% (на соответствующую дату предыдущего года наблюдалось сокращение численности населения на 83,7 тыс.человек, или на 0,06%).

Естественная убыль населения в январе-сентябре 2011г. уменьшилась по сравнению с соответствующим периодом 2010г. на 82,1 тыс.человек. Миграционный прирост на 62,3% компенсировал численные потери населения.

В январе-сентябре 2011г. в России отмечалось снижение числа родившихся (в 55 субъектах Российской Федерации) и числа умерших (в 77 субъектах). 

В целом по стране превышение числа умерших над числом родившихся составило 1,1 раза (в январе-сентябре 2010г. - 1,2 раза), в 17 субъектах  Российской Федерации оно составило 1,5-1,9 раза.

Естественный прирост населения в январе-сентябре 2011г. зафиксирован в 28 субъектах Российской Федерации (в январе-сентябре 2010г. - в 24 субъектах).

Международная миграция. За январь-сентябрь 2011г. число мигрантов, сменивших место жительства в пределах России, увеличилось на 130,4 тыс.человек, или на 9,7% по сравнению с аналогичным периодом предыдущего года. Миграционный прирост населения России снизился на 45,5 тыс.человек, или на 37,0%, что произошло в результате уменьшившегося числа зарегистрированных по месту жительства прибывших в Российскую Федерацию на 45,7 тыс.человек, или на 30,7% (в том числе иммигрантов из государств-участников СНГ - на 42,5 тыс.человек, или на 31,6%). Наряду с этим отмечено уменьшение числа выбывших за пределы России на 0,2 тыс.человек, или на 0,7%.
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 (Источник: Информация о социально-экономическом положении России - 2011 год. Copyright © Федеральная служба государственной статистики)
Выводы из анализа социально-экономического развития России:

1. Наблюдается повышение инвестиций в основной капитал по сравнению с соответствующим периодом прошлого года. Инвестиции на 01.10.2011 г. составили 1097 млрд. руб. 

2. Индекс ВВП физического объема в сравнении с соответствующим периодом прошлого года составил 104,1 %. 

3. Объем продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, население) за период январь-октябрь 2011г. в действующих ценах, по предварительным данным, составил 591,8 млрд.рублей.

4. Оборот розничной торговли  в октябре 2011г. составил 1693,1 млрд.рублей, что составляет 108,8% к 2010г.

5. В октябре 2011 г. относительно октября 2010 г. индекс потребительских цен составил 107,2%. 

6. Экспорт составил 43,8 млрд.долларов, Импорт - 27,5 млрд. долларов .

7. Индекс промышленного производства на октябрь 2011 г. относительно октября 2010 г. составил 103,6%, Индекс цен производителей  промышленных товаров – 117,5 %. 

8. Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в октябре 2011г. составил 523,1 млрд.рублей, или 108,2% к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-октябре 2011г. - 3818,7 млрд.рублей, или 104,7%.

9. Кредиторская задолженность  в целом по России на конец сентября 2011г., по оперативным данным, составила 20386,4 млрд.рублей, из нее просроченная - 1198,7 млрд.рублей, или 5,9% от общей суммы кредиторской задолженности (на конец сентября 2010г. - 5,8%, на конец августа 2011г. - 6,0%).

10. Дебиторская задолженность  в целом по России на конец сентября 2011г., по оперативным данным, составила 20880,4 млрд.рублей, из нее просроченная - 1283,0 млрд.рублей, или 6,1% от общего объема дебиторской задолженности (на конец сентября 2010г. - 6,5%, на конец августа 2011г. - 6,2%).

11. Реальные располагаемые денежные доходы  (доходы за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен), по оценке, в октябре 2011г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года возросли на 0,4%, в январе-октябре 2011г. - снизились на 0,2%.

12. Среднемесячная начисленная заработная плата в октябре 2011г., по предварительным данным, составила 23350 рублей и по сравнению с октябрем 2010г. выросла 

13. Суммарная задолженность по заработной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 ноября 2011г. составила 2427 млн.рублей и по сравнению с 1 октября 2011г. увеличилась на 1,6%.

14. Численность постоянного населения Российской Федерации на 1 октября 2011г. составила 142,9 млн.человек и с начала года уменьшилась на 47,1 тыс.человек, или на 0,03% (на соответствующую дату предыдущего года наблюдалось сокращение численности населения на 83,7 тыс.человек, или на 0,06%).
12.2 Социально-экономическая ситуация  Кировской области 


ГЕОГРАФИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕНИЕ КИРОВСКОЙ ОБЛАСТИ. Область расположена на северо-востоке Европейской части России между 56 и 61 градусом северной широты

	Таблица 4

	ГОД  ОБРАЗОВАНИЯ                                          - 1936
	 
	ГЛАВНАЯ  РЕКА - Вятка

	ОБЛАСТНОЙ  ЦЕНТР                                       - Киров
	 
	САМЫЕ  ДЛИННЫЕ  РЕКИ

	от Кирова до Москвы                                        - 896 км
	 
	(в пределах области), км

	 ТЕРРИТОРИЯ, тыс. кв. км
	 
	Вятка                                                                            – 1250

	Область                          – 120,8 (0,7% от площади РФ)
	 
	Кама                                                                               -  551

	МО "Город Киров"                                                   – 0,8
	 
	Молома                                                                           - 419

	ПРОТЯЖЕННОСТЬ, км
	 
	Пижма                                                                            - 220

	с севера на юг                                                    – 570 км
	 
	Луза                                                                                - 210

	с запада на восток                                              – 440 км
	 
	Кобра                                                                              - 205

	ОБЛАСТЬ  ГРАНИЧИТ
	 
	Чепца                                                                              - 200

	На севере -
	 
	 САМЫЕ  КРУПНЫЕ  ОЗЕРА, площадь, га

	с Архангельской областью и Республикой Коми
	 
	Акшубень (Тужинский район)                                       - 85

	На востоке - 
	 
	Орловское (Куменский район)                                       - 63

	с Пермским краем и Удмуртской Республикой
	 
	Мусерское (Санчурский район)                                     - 32

	На юге -
	 
	САМЫЙ  ГЛУБОКИЙ ВОДОЕМ ОБЛАСТИ

	с республиками: Татарстан и Марий Эл
	 
	озеро Лежнинское (Пижанский район)                  - 36,6 м

	На западе - 
	 
	САМАЯ  ВЫСОКАЯ  ТОЧКА

	с Нижегородской, Костромской, Вологодской областями
	 
	Вятско-Камская возвышенность (Афанасьевский район)                                                                                           -----------------------------------------------------------------  -337                                               

	
	 
	Акшубень (Тужинский район)                                     - 85

	
	 
	Орловское (Куменский район)                                     - 63


АДМИНИСТРАТИВНО-ТЕРРИТОРИАЛЬНОЕ  УСТРОЙСТВО КИРОВСКОЙ  ОБЛАСТИ  

	Таблица 5

	Города
	18

	Районы
	39

	Поселки городского типа
	41

	Сельские населенные пункты
	4324


МУНИЦИПАЛЬНЫЕ  ОБРАЗОВАНИЯ  КИРОВСКОЙ  ОБЛАСТИ

	Таблица 6

	Городские округа 
	6

	Муниципальные районы
	39

	Городские поселения
	54

	Сельские поселения
	382



Область входит в Приволжский федеральный округ. Система органов государственной власти определяется Уставом (основным законом) Кировской области. Государственную власть осуществляют Законодательное Собрание, Губернатор, Правительство, иные органы исполнительной власти области, образуемые в соответствии с Уставом и законами области. Через область проходят железнодорожные магистрали, связывающие центр России с Уралом, Сибирью и Дальним Востоком, а также Русский Север с южными регионами страны. Общая протяженность железных дорог общего пользования составляет 1100 км.


В г. Кирове имеется аэропорт.


С центром России, соседними республиками и областями Кировская область связана автомобильными дорогами с твердым покрытием. Протяженность автомобильных дорог общего пользования с твердым покрытием составляет 9690 км. 


Основная водная транспортная артерия области – р. Вятка, от порта Киров до её устья. Протяженность судоходных путей, пролегающих по р. Вятке и ее притокам, составляет 1,8 тыс. км.

Основное богатство области - лес. Свыше половины территории покрыто лесами с богатым растительным и животным миром. 54% этой площади покрыто лесами хвойных пород. Общий запас древесины составляет 1,2 млрд. куб. метров, в том числе эксплуатационный – 1,1 млрд. куб. метров. Ежегодный прирост древесины составляет 22,6 млн. куб. метров.


 Численность населения региона по состоянию на 01.01.2010 составляет 1391,5 тыс. человек, в том числе городское – 1005,6 тыс. человек, сельское – 385,9 тыс. человек. Плотность населения – 11,9 чел/км 2.  Этнический состав: основное население русские - 91,8%, марийцы - 2,6%, татары - 2,2%, удмурты - 1,4% и другие.  



Разведанные запасы торфа в Кировской области составляют 1,1 млрд. тонн. Из них на долю топливного торфа приходится 380 млн. тонн. В области разведано 1734 торфяных месторождения.


На территории области изучены месторождения и проявления нефти, перспективные для освоения. Пять месторождений поставлены на государственный учет.


Область богата минеральными источниками и лечебными грязями. Всего насчитывается 18 типов минеральных вод, которые могут применяться в лечебных целях. Пять из них используются на широко известном курорте «Нижнеивкино», в санатории «Мать и дитя» (пос. Бурмакино), в городах Кирове и Вятские Поляны. В лечебных целях используются хлоридно-натриевые воды, на разлив - сульфатно-кальциевые.


В Белохолуницком районе выявлены водоносные пласты минерализованных вод с высоким содержанием йода и брома.


На территории области находится 3546 памятников истории и культуры, из них 806 охраняются государством.


Вятский край славится художественными промыслами: дымковской расписной глиняной игрушкой, изделиями из капа-корня, соломки, лозы, дерева, кукарскими кружевами, керамикой.


Экономика области носит промышленный характер – в структуре валового регионального продукта Кировской области на долю промышленности приходится около 30%.

В области сложилась многоотраслевая структура промышленного производства, имеющая «не сырьевую» направленность: добыча полезных ископаемых составляет менее 0,3% в объеме промышленной продукции области, осуществляется добыча торфа, нефти (в малых объемах) и нерудных строительных материалов.


Ведущий сектор экономики области - обрабатывающие производства, доля которых в объеме промышленной продукции составляет 80%. По объему продукции обрабатывающих производств область занимает 40 место в РФ.
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Предприятия обрабатывающей промышленности имеют значительный технологический потенциал и квалифицированные кадры рабочих и специалистов, обладают высокими промышленными технологиями, что обеспечивало за последние годы положительную динамику роста большинства отраслей.


Одно из ведущих мест занимает химическое производство. Область - один из основных в России производителей минеральных удобрений, монополист по производству отдельных марок фторполимеров и фторированных смазок. В государства СНГ и другие страны поставляются около 30% минеральных удобрений и аммиака синтетического.


Отрасль является наиболее инновационно активной, предприятиями отрасли освоено производство новых ферментных препаратов, парфюмерной продукции, химических средств защиты растений, прогрессивных лакокрасочных материалов, абсорбирующих материалов из активированного угля.


В области производятся шины для сельскохозяйственных машин, мототехники, легковых и грузовых автомобилей, резинотехнические изделия, искусственные кожи и изделия из пластмасс для различных отраслей экономики. 


Машиностроение, основу которого составляют предприятия ОПК, - базовая отрасль экономики области.


Машиностроение региона представлено предприятиями авиационной, электротехнической, станкостроительной, инструментальной промышленности, подъемно-транспортного и сельскохозяйственного машиностроения. Увеличиваются мощности в судостроительной промышленности, созданы производства по выпуску специальной автомобильной техники.

На предприятиях области производятся: станки металлорежущие и деревообрабатывающие, коммутационная аппаратура, средства измерения, электродвигатели, дизельные двигатели, элеваторы и конвейеры, техника для содержания и ремонта железных дорог, провода неизолированные для ЛЭП и кабели различного назначения, высококачественная бытовая техника. По целому ряду изделий машиностроительные предприятия области являются единственным производителем в стране.

Область занимает 8 место в России по объемам заготовки и вывозке деловой древесины, 5 место - по производству пиломатериалов.


Предприятия лесопромышленного комплекса выпускают широкий ассортимент пиломатериалов, мебели, древесностружечных и древесноволокнистых плит, фанеру клееную, паркет, лыжи, бумагу, тарный картон, древесный уголь. По отдельным видам продукции из дерева область выпускает от 6% до 17% всей продукции, производимой в России. На экспорт поставляется деловая древесина, пиломатериалы, фанера. В структуре экспорта области доля продукции ЛПК составляет около 20%.


Значительную роль в промышленности области играет металлургический комплекс. Базовые предприятия отрасли являются лидерами по выпуску целого ряда профильной продукции высокого передела в металлургическом комплексе страны: лифтовые направляющие, сортовой прокат черных металлов, латунный и медный прокат электротехнического назначения, радиаторные ленты.

Предприятия пищевой и перерабатывающей промышленности выпускают мясные, молочные, овощные продукты, кондитерские изделия по современным технологиям, оригинальные алкогольные и безалкогольные напитки, столовую минеральную воду, консервированные продукты с использованием местного экологически чистого сырья.


Легкая промышленность представлена предприятиями текстильной, швейной, трикотажной, кожевенной и обувной промышленности. Успешно развивается традиционное для области производство меховых изделий, а также изготовление кистей для  художественных работ.


Энергетический комплекс области занимает значительную долю в объеме промышленной продукции области - 20% и успешно развивается в условиях реформирования РАО ЕЭС.


Предметом специализации сельского хозяйства является животноводство, преимущественно молочно-мясного направления. Основные выращиваемые сельскохозяйственные культуры: зерновые, кормовые культуры, картофель и овощи. В структуре зерновых преобладают рожь, ячмень, пшеница и овес.
Внешнеторговые партнеры - компании из более 80 стран мира. 

Международные инвестиционные проекты реализуются в: лесопромышленном комплексе; машиностроении; химической и нефтехимической промышленностях. 


Крупнейшие иностранные фирмы, инвестирующие в Кировскую область: Фирма «ИКЕА Трейдинг унд Дизайн» (Швеция). 


(Источник: http://www.ako.kirov.ru/1998—2011 © Правительство Кировской области)
Итоги социально-экономического развития Кировской области  за период января - октября 2011 года


Таблица 7. Основные показатели развития экономики области 
	 
	Январь - октябрь

2011
	В % к 
январю - октябрю 2010
	Октябрь 2011
	В % к

	
	
	
	
	сентябрю

2011
	октябрю

2010

	ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ИНДИКАТОРЫ

	Оборот организаций1), млн. рублей
	357577,0
	121,3
	39018,4
	103,8
	109,7

	Объём отгруженных товаров собст​венного производства, выполнен​ных работ и услуг собственными силами по видам деятельности1), млн. рублей
	
	
	
	
	

	добыча полезных ископаемых
	513,3
	117,0
	67,2
	100,5
	101,8

	обрабатывающие производства
	96126,3
	130,7
	11397,7
	110,8
	127,3

	производство и распределение электроэнергии, газа и воды
	20217,5
	109,4
	2108,7
	137,0
	101,4

	Индекс промышленного производства
	х
	110,3
	х
	105,0
	103,8

	добыча полезных ископаемых
	х
	103,7
	х
	90,2
	141,9

	обрабатывающие производства
	х
	113,2
	х
	100,1
	105,7

	производство и распределение электроэнергии, газа и воды
	х
	97,3
	х
	142,7
	94,2

	Поголовье скота и птицы в хозяйствах всех категорий на 1 ноября 2011 года2), тыс. голов 
	
	
	
	
	

	крупный рогатый скот
	х
	х
	265,8
	98,4
	94,2

	коровы
	х
	х
	102,9
	99,4
	97,3

	свиньи
	х
	х
	197,7
	97,3
	91,0

	овцы и козы
	х
	х
	53,7
	95,9
	93,6

	птица
	х
	х
	2425,6
	102,0
	81,7

	Производство в хозяйствах всех категорий, тыс. тонн
	
	
	
	
	

	зерно (в первоначально-оприходованном весе)
	815,3
	163,2
	…
	…
	…

	картофель
	282,2
	177,6
	…
	…
	…

	овощи
	110,8
	110,1
	…
	…
	…

	скот и птица на убой (в живом весе)
	64,3
	92,1
	9,7
	154,1
	91,8

	молоко
	432,8
	102,6
	40,3
	95,0
	104,2

	яйца куриные, млн. штук
	369,8
	91,9
	35,7
	94,5
	93,8

	Продуктивность скота и птицы в сельхозорганизациях
	
	
	
	
	

	надой молока на одну корову, кг
	4284
	105,5
	392
	97,3
	109,2

	средняя яйценоскость кур-несушек, штук
	261
	98,1
	27
	103,8
	103,8

	Инвестиции в основной капитал3), млн. рублей
	14615,9
	119,74)
	1082,1
	…
	94,64)

	Объём работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", млн. рублей
	9091,7
	108,64)
	1257,3
	96,74)
	95,04)

	Введено в действие жилых домов, тыс. кв. м общей площади
	244,7
	101,3
	32,7
	82,0
	160,5

	Перевезено грузов организациями всех видов деятельности и индивидуальными предпринимателями, занимающимися коммерческими грузовыми автоперевозками5), тыс. тонн
	15296,2
	103,0
	1524,3
	92,4
	85,2

	Грузооборот организаций всех видов деятельности и индивидуальных предпринимателей, занимающихся коммерческими грузовыми автоперевозками 5), млн. т-км 
	33725,5
	105,1
	3274,9
	105,8
	105,4

	Перевезено пассажиров транспортом общего пользования, тыс. чел.
	132741,6
	100,3
	13998,9
	103,5
	101,2

	Пассажирооборот транспорта общего пользования, млн. пасс.-км 
	2675,0
	98,4
	243,0
	89,5
	95,3

	Оборот оптовой торговли, млн. рублей
	120241,3
	110,34)
	13495,5
	102,44)
	107,74)

	Индексы цен
	
	
	
	
	

	производителей промышленных товаров
	х
	119,0
	111,76)
	99,5
	114,0

	производителей сельскохозяйственной продукции
	х
	116,9
	95,36)
	99,9
	99,1

	строительной продукции
	х
	107,0
	109,06)
	101,7
	108,2

	на строительно-монтажные работы
	х
	107,7
	113,26)
	102,8
	111,3

	Индекс тарифов на
	
	
	
	
	

	грузовые перевозки
	х
	108,3
	105,66)
	100,0
	107,9

	услуги пассажирского транспорта
	х
	112,1
	114,56)
	100,0
	118,3

	услуги связи для юридических лиц
	х
	99,6
	91,46)
	100,0
	91,4


                                                                                                                                                                                   Таблица 8.

	
	Январь - сентябрь 2011
	В % к январю - сентябрю

2010
	Сентябрь

2011
	В % к

	
	
	
	
	августу

2011
	сентябрю

2010

	СОЦИАЛЬНЫЕ ИНДИКАТОРЫ

	Номинальные денежные доходы населения, млн. рублей
	166990,3
	108,9
	20170,2
	102,8
	107,9

	Номинальные денежные доходы на душу населения в среднем за месяц*), рублей
	13860,0
	109,7
	15066,9
	102,8
	108,7

	Реальные денежные доходы на душу населения*)
	…
	99,0
	…
	103,0
	100,4

	Реальные располагаемые денежные доходы на душу населения*)
	…
	98,8
	…
	103,4
	99,8

	Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата работников организаций - всего, рублей
	14296,7
	110,6
	14894,1
	99,3
	111,7

	в крупных и средних организациях
	15219,0
	111,4
	15888,7
	99,9
	112,3

	Реальная начисленная среднемесячная заработная плата работников организаций
	…
	99,8
	…
	99,4
	103,2

	Величина прожиточного минимума на душу населения за III квартал в среднем за месяц7), рублей
	5863
	112,1
	х
	х
	х

	Средний размер назначенных месячных пенсий по состоянию на 1 октября, рублей
	х
	х
	8071,9
	х
	108,78)


*) В расчёте использована численность населения на 01.01.2011 г. с учётом предварительных итогов  ВПН-2010.

                                                                                                                                                                                                  Таблица 9.

	 
	Январь - сентябрь
	2011 в % к

соответствующему периоду 2010

	
	2010
	2011
	

	ФИНАНСОВЫЕ ИНДИКАТОРЫ

	Общее поступление налоговых платежей и других доходов в бюджеты всех уровней в январе - октябре, млн. рублей
	20912,9
	25293,6
	120,9

	Сальдированный финансовый результат деятельности организаций9), млн. рублей
	5960,9
	11555,9
	190,510)

	Удельный вес убыточных организаций в % к общему числу организаций9)
	28,3
	33,5
	х

	Сумма убытка убыточных 
организаций9) , млн. рублей
	2713,6
	4243,8
	177,610)


1) В фактических ценах без налога на добавленную стоимость, акцизов и других аналогичных обязательных платежей.

2) Темпы роста рассчитаны к поголовью соответствующего вида скота по состоянию на 1.10.2011 г. и 1.11.2010 г.

3) По крупным организациям.

4) Индекс физического объёма.

5) Без малых предприятий.

6) Октябрь 2011 года в процентах к декабрю 2010 года.

7) Устанавливается ежеквартально Правительством Кировской области.

8) В процентах к 1 октября 2010 года.

9) По данным оперативной статистической отчётности, без субъектов малого предпринимательства, банков, страховых и бюджетных организаций, юридических лиц с численностью не более 15 человек и организаций, применяющих упрощённую систему налогообложения и учитывающих в качестве объекта налогообложения доходы.

10) По сопоставимому кругу хозяйствующих субъектов.


Производство и товарные рынки. ДОБЫЧА ПОЛЕЗНЫХ ИСКОПАЕМЫХ, ОБРАБАТЫВАЮЩИЕ ПРОИЗВОДСТВА И ПРОИЗВОДСТВО ЭЛЕКТРОЭНЕРГИИ, ГАЗА И ВОДЫ. За январь - октябрь 2011 года отгружено товаров собственного производства, выполнено работ и услуг собственными силами по добывающим, обрабатывающим производствам, производству и распределению электроэнергии, газа и воды на сумму 116,9 млрд. рублей, что в фактических отпускных ценах на 26,3 процента больше по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года. Индекс промышленного производства1) по полному кругу организаций в январе - октябре 2011 года по отношению к январю - октябрю 2010 года составил 110,3 процента. Индексы промышленного производства по основным видам деятельности приведены ниже: 

Таблица 10. Индексы  производства по основным видам деятельности
	 
	Январь - 
октябрь 2011  в % к январю - октябрю 2010
	Октябрь 2011 в % к

	
	
	октябрю 
2010
	сентябрю
2011

	Промышленное производство
	110,3
	103,8
	105,0

	Добыча полезных ископаемых 
	103,7
	141,9
	90,2

	добыча топливно-энергетических полезных ископаемых
	92,2
	100,0
	88,9

	добыча полезных ископаемых, кроме топливно-энергетических
	116,6
	161,0
	90,5

	Обрабатывающие производства 
	113,2
	105,7
	100,1

	производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака
	96,4
	103,0
	98,0

	текстильное и швейное производство
	97,1
	90,9
	110,3

	производство кожи, изделий из кожи и производство обуви 
	101,3
	92,0
	102,9

	обработка древесины и производство изделий из дерева 
	111,7
	103,6
	97,4

	целлюлозно-бумажное производство; издательская и полиграфическая 
деятельность
	102,7
	94,7
	114,0

	производство нефтепродуктов
	55,6
	16,7
	16,7

	химическое производство
	109,8
	103,7
	104,6

	производство резиновых и пластмассовых изделий
	118,3
	98,9
	101,5

	производство прочих неметаллических минеральных продуктов
	123,4
	114,4
	97,1

	металлургическое производство и производство готовых металлических изделий
	139,0
	71,7
	68,9

	производство машин и оборудования
	110,0
	100,9
	109,7

	производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования
	106,1
	95,6
	103,5

	производство транспортных средств и оборудования
	143,3
	в 2,4р
	122,1

	прочие производства
	102,9
	116,8
	94,7

	Производство и распределение электроэнергии, газа и воды 
	97,3
	94,2
	142,7

	производство, передача и распределение электроэнергии
	97,9
	96,5
	123,6

	производство, передача и распределение пара и горячей воды (тепловой энергии)
	94,7
	88,9
	198,8



Таблица 11. Добыча полезных ископаемых 

	
	Январь -

Октябрь 2011
	В % к январю -

октябрю 2010
	Октябрь 2011 в % к

	
	
	
	октябрю 2010
	сентябрю 2011

	Известняк (кроме камня известнякового для строительства и памятников и заполнителя известнякового), тыс. тонн
	12,5
	104,2
	…
	в 4,0р

	Материалы строительные нерудные, тыс. куб. м
	1490,5
	118,0
	152,5
	86,8

	в том числе:
	
	
	
	

	пески природные
	662,4
	106,3
	196,4
	82,7

	гранулы каменные, крошка и порошок; галька, гравий, щебень или камень дроблёный
	828,2
	129,4
	122,4
	91,8


 

В январе - октябре 2011 года по сравнению с аналогичным периодом предыдущего года уменьшилась добыча торфа на 7 процентов. 

СТРОИТЕЛЬНАЯ  ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ. Объём работ, выполненных по виду экономической деятельности "Строительство", в январе - октябре 2011 года составил 9091,7 млн. рублей, что в сопоставимых ценах на 8,6 процента больше, чем в январе - октябре 2010 года. 

ЖИЛИЩНОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО. В январе - октябре 2011 года предприятиями и организациями всех форм собственности и населением построено 3918 квартир общей площадью 244,7 тыс. кв. метров, что на 1,3 процента больше, чем в январе - октябре 2010 года. Населением за свой счёт и с помощью кредитов построено 83,9  тыс. кв. метров общей площади жилых домов, что составило 34,3 процента общего объёма жилья, введённого в январе - октябре 2011 года.
Средняя фактическая стоимость 1 кв. метра общей площади жилых домов и общежитий (без индивидуальных жилых домов), введённых в январе - октябре 2011 года, составила 27622 рубля.


Таблица 12. Динамика ввода в действие жилых домов
	 
	Введено общей площади, тыс. кв. м
	В % к соответствующему 
периоду предыдущего года

	
	всего
	в том числе индивидуальное строительство
	всего
	в том числе  индивидуальное строительство

	2010
	9,1
	7,5
	52,3
	56,5

	Январь - март
	34,5
	29,3
	70,7
	67,5

	Январь - июнь
	164,6
	56,9
	121,4
	65,2

	Январь - сентябрь
	221,2
	84,7
	115,0
	68,8

	Октябрь
	20,4
	8,3
	61,0
	80,5

	Ноябрь
	34,7
	13,5
	104,0
	104,1

	Декабрь
	101,9
	24,7
	133,0
	93,4

	Январь - декабрь
	378,3
	131,2
	112,6
	75,9

	2011
	
	
	
	

	Январь
	33,1
	5,8
	в 3,6р
	77,4

	Февраль
	11,8
	7,6
	97,3
	63,9

	Март
	38,4
	8,4
	в 2,9р
	84,4

	Январь - март
	83,3
	21,7
	в 2,4р
	74,3

	Апрель
	16,3
	6,0
	49,2
	55,8

	Май
	16,1
	5,7
	41,9
	82,3

	Июнь
	28,3
	8,0
	48,5
	80,3

	Январь - июнь
	144,0
	41,5
	87,5
	72,9

	Июль
	12,5
	8,9
	46,3
	122,6

	Август
	15,5
	10,6
	106,7
	109,1

	Сентябрь
	39,9
	9,5
	в 2,7р
	88,5

	Январь - сентябрь
	212,0
	70,5
	95,8
	83,3

	Октябрь
	32,7
	13,4
	160,5
	161,5


ПРЕДОСТАВЛЕНИЕ ГРАЖДАНАМ СОЦИАЛЬНОЙ ПОДДЕРЖКИ И СУБСИДИЙ ПО ОПЛАТЕ ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ И КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ. По состоянию на 30 сентября 2011 года численность граждан, пользующихся социальной поддержкой по оплате жилого помещения и коммунальных услуг1), составила 341,2 тыс. человек, из них 285,2 тысячи являются носителями социальной поддержки.
СЕЛЬСКОЕ ХОЗЯЙСТВО. По предварительным данным по состоянию на 1 ноября 2011 года в сельхозорганизациях летняя гибель зерновых и зернобобовых культур составила 1,4 тыс. гектаров - 0,4 процента к площади посева (в 2010 г. - 10,3%). Озимые на зерно и зелёный корм под урожай 2012 года посеяны на площади 102,1 тыс. гектаров (94,5% к 1 ноября 2010 г.). Зябь вспахана на площади 265,1 тыс. гектаров, что на 5,5 процента меньше, чем год назад.

В сельскохозяйственных организациях к началу ноября насчитывалось  222,5 тыс. голов крупного рогатого скота (96,9% к соответствующей дате  предыдущего года), из них коров - 85,4 тыс. голов (100,1%). Численность свиней составила 165,2 тыс. голов (93%), птицы - 2094,5 тыс. голов (80,1%). По оценке в хозяйствах населения на 1 ноября т. г. содержалось 39,7 тыс. голов крупного рогатого скота (82,4% к 1 ноября 2010 г.), из них коров - 16,2 тыс. голов (86,7%). Поголовье свиней составило 31 тыс. голов (80,6%), овец и коз - 52,9 тыс. голов (93,2%) и птицы - 327,7 тыс. голов (92,8%).

За январь - октябрь 2011 года древесины необработанной по виду деятельности "ЛЕСОЗАГОТОВКИ" по полному кругу организаций произведено 4058 тыс. плотных кубических метров, это 98,9 процента к январю - октябрю 2010 года. В октябре т. г. относительно предыдущего месяца производство древесины составило 64,6 процента, по сравнению с октябрём 2010 года - 68,2 процента.

Таблица 12. Реализация сельскохозяйственной продукции сельскохозяйственными организациями 
	
	Январь – октябрь, тысяч тонн
	2011 в % к 2010

	
	2010
	2011
	

	Зерно
	193,2
	145,8
	75,4

	Картофель
	11,2
	13,8
	122,4

	Овощи
	8,5
	8,2
	96,6

	Скот и птица (в живом весе)
	57,8
	52,2
	90,4

	Молоко
	330,4
	351,0
	106,3

	Яйца, млн. штук
	357,9
	334,1
	93,3


ПЕРЕВОЗКИ ГРУЗОВ. В январе - октябре 2011 года организациями всех видов экономической деятельности1), а также индивидуальными предпринимателями, занимающимися коммерческими грузовыми автоперевозками, было перевезено 15,3 млн. тонн грузов, грузооборот составил 33,7 млрд. тонно-километров.

Таблица 13. Изменение объёмов перевозок грузов и грузооборота по видам транспорта1)
	 
	Январь - октябрь 2011 в % к январю - октябрю 2010
	Октябрь 2011 в % к

	
	
	октябрю 
2010
	сентябрю 2011

	Перевезено грузов 
	99,3
	77,2
	101,2

	в том числе  по видам транспорта:
	
	
	

	железнодорожный
	95,0
	90,3
	104,0

	автомобильный
	109,0
	65,3
	98,2

	внутренний водный
	63,5
	55,8
	90,7

	Грузооборот
	105,1
	105,4
	106,0

	в том числе по видам транспорта:
	
	
	

	железнодорожный
	105,3
	105,4
	105,9

	автомобильный
	100,2
	107,4
	110,1

	внутренний водный
	10,4
	66,7
	в 2,0р


1 С учётом оценки объёмов малых предприятий автомобильного транспорта.

 ОБЪЁМ  ПЛАТНЫХ  УСЛУГ, оказанных населению в январе - октябре 2011 года, характеризуется следующими данными:


Таблица 14. Объём платных услуг населению по видам 
	 
	Январь - октябрь 2011
	Октябрь 2011 в % к

	
	млн. рублей
	в % к январю -
октябрю  20101)
	Октябрю 20101)
	сентябрю 2011

	Платные услуги
	30547,8
	100,7
	99,0
	102,3

	в том числе 
	
	
	
	

	бытовые
	4573,1
	99,8
	97,4
	99,2

	транспортные
	4977,2
	99,2
	103,2
	102,7

	связи
	5475,9
	107,0
	105,5
	100,2

	жилищные
	1802,0
	96,9
	93,3
	99,4

	коммунальные
	7574,3
	100,4
	93,9
	101,2

	культуры
	268,2
	103,0
	104,7
	134,5

	туристские
	603,0
	101,5
	98,7
	101,4

	гостиниц и аналогичных
средств размещения
	380,9
	102,0
	96,9
	110,5

	физической культуры и спорта
	106,6
	102,2
	113,4
	114,1

	медицинские
	1416,7
	98,1
	96,4
	103,9

	санаторно-оздоровительные
	477,9
	105,6
	114,2
	130,2

	ветеринарные
	46,3
	87,4
	81,5
	104,1

	правового характера
	158,9
	128,4
	177,5
	103,6

	системы образования
	2331,7
	95,5
	93,4
	107,4

	прочие виды платных услуг
	355,1
	... 2)
	... 2)
	... 2)


1) Индекс физического объёма отчётного периода к соответствующему периоду предыдущего года рассчитывается без учёта изменений в составе производителей услуг.

2) Методологией Росстата расчёт не предусмотрен.

Цены и тарифы на услуги  населению в октябре т. г. по сравнению с сентябрём выросли на 0,3 процента. Услуги по шиномонтажу стали дороже на 17 процентов, ремонту часов - на 6 процентов, лечению кариеса и вакцинации животных - на 2 процента. Вместе с тем стоимость полиса добровольного страхования легкового автомобиля и поездки на отдых в Турцию, Испанию снизилась на 3 процента.

В октябре 2011 года по отношению к декабрю прошлого года индекс цен производителей ПРОМЫШЛЕННЫХ ТОВАРОВ составил 111,7 процента.

В октябре текущего года относительно декабря 2010 года сводный индекс цен  СТРОИТЕЛЬНОЙ  ПРОДУКЦИИ  составил 109 процентов

ПОТРЕБИТЕЛЬСКИЕ  ЦЕНЫ. В октябре т. г. по сравнению с сентябрём прирост цен на товары и услуги в среднем по области составил 0,7 процента, по отношению к декабрю 2010 года - 5,9 процента.

 

Таблица 15. Изменение потребительских цен и тарифов на товары и услуги (процентов)

	 
	Индекс потребительских цен и тарифов на товары и услуги
	в том числе на

	
	
	продовольственные товары
	непродовольственные товары
	услуги

	
	к предыдущему месяцу
	к декабрю 2010
	к предыдущему месяцу
	к декабрю 2010
	к предыдущему месяцу
	к декабрю 2010
	к предыдущему месяцу
	к декабрю 2010

	Январь
	102,3
	102,3
	102,9
	102,9
	101,0
	101,0
	103,2
	103,2

	Февраль
	101,0
	103,3
	101,1
	104,0
	100,2
	101,2
	102,2
	105,5

	Март
	100,5
	103,8
	100,7
	104,7
	100,6
	101,8
	100,1
	105,6

	Апрель
	100,6
	104,4
	100,1
	104,8
	100,4
	102,2
	101,8
	107,5

	Май
	100,5
	104,9
	99,9
	104,6
	101,0
	103,3
	100,7
	108,2

	Июнь
	100,3
	105,2
	100,1
	104,8
	100,3
	103,5
	100,6
	108,8

	Июль
	100,1
	105,3
	99,4
	104,2
	100,3
	103,9
	100,8
	109,7

	Август
	100,02
	105,3
	99,2
	103,3
	100,7
	104,6
	100,3
	110,0

	Сентябрь
	99,9
	105,2
	99,1
	102,3
	100,8
	105,4
	99,7
	109,7

	Октябрь
	100,7
	105,9
	100,6
	103,0
	101,0
	106,5
	100,3
	110,0


СТОИМОСТЬ ФИКСИРОВАННОГО НАБОРА ПОТРЕБИТЕЛЬСКИХ ТОВАРОВ И УСЛУГ для межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в среднем по области в конце октября составила 8521,9 рубля в расчёте на месяц. За месяц она повысилась на 0,3 процента, по отношению к декабрю 2010 года - на 6,1 процента.

Цены на ПРОДОВОЛЬСТВЕННЫЕ ТОВАРЫ в октябре по сравнению с сентябрём выросли на 0,6 процента. Фрукты и цитрусовые подорожали на 5 процентов, в том числе апельсины стали дороже на 33 процента, бананы - на 22, виноград - на 5 процентов. Стоимость печени говяжьей, рыбы мороженой (кроме лососевых пород), сельди солёной, масла сливочного увеличилась на 4 - 8 процентов. Говядина, куриные окорочка, колбасные изделия, мясные консервы, рыба солёная и копчёная, маргарин, молоко, мучные кондитерские изделия, чай, рис и манная крупа стали дороже на 2 - 3 процента. В то же время цены на пшено, гречу и овощи снизились на 33, 18 и 13 процентов соответственно. Сахар, мука, крупы овсяная и перловая, горох, фасоль и овсяные хлопья "Геркулес" стали дешевле на 4 - 7 процентов.
 

ИНВЕСТИЦИОННАЯ  ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ. По оперативным данным, на развитие экономики и социальной сферы области в январе - сентябре 2011 года направлено 22,6 млрд. рублей ИНВЕСТИЦИЙ  В  ОСНОВНОЙ  КАПИТАЛ (с учётом субъектов малого предпринимательства, индивидуального жилищного строительства и объёма инвестиций, не наблюдаемых прямыми статистическими методами), что в сопоставимых ценах составляет 128,8 процента к аналогичному периоду прошлого года.

ФИНАНСЫ  ОРГАНИЗАЦИЙ. В январе - сентябре 2011 года сальдированный финансовый результат деятельности крупных и средних организаций области (здесь и далее по разделу без организаций с численностью не более 15 человек) составил 11,6 млрд. рублей прибыли против 6,1 млрд. рублей в январе - сентябре 2010 года.

ЧИСЛЕННОСТЬ ЗАНЯТОГО НАСЕЛЕНИЯ. В январе - сентябре 2011 года среднесписочная численность занятых в организациях области (с учётом субъектов малого предпринимательства) составила 433 тыс. человек. 

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в январе - сентябре 2011 года в целом по области составила 14296,7 рубля и по сравнению с соответствующим периодом 2010 года увеличилась на 10,6 процента. Индекс реальной заработной платы составил 99,8 процента к аналогичному периоду предыдущего года.

БЕЗРАБОТИЦА. В государственных учреждениях службы занятости населения к концу октября 2011 года состояло на учёте 14 тыс. незанятых трудовой деятельностью граждан. Официальный статус безработного имели 12,4 тыс. человек. Уровень официально зарегистрированной безработицы на конец октября 2011 года составил 1,6 процента экономически активного населения и уменьшился по сравнению с предыдущим месяцем на 0,1 процентного пункта.

ДЕНЕЖНЫЕ  ДОХОДЫ  И  РАСХОДЫ1). В сентябре 2011 года номинальные денежные доходы населения сложились в сумме 20,2 млрд. рублей и увеличились по сравнению с соответствующим месяцем 2010 года на 7,9 процента. Реальные денежные доходы (доходы, скорректированные на индекс потребительских цен) уменьшились на 0,4 процента, реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей и взносов, скорректированные на индекс потребительских цен) - на 0,9 процента. 

Величина ПРОЖИТОЧНОГО  МИНИМУМА, утверждённая постановлением Правительства области от 24 октября 2011 года № 124/527 "Об установлении величины прожиточного минимума по Кировской области за III квартал 2011 года", составила на душу населения 5863 рубля, для трудоспособного населения - 6292, детей - 5863, пенсионеров - 4687 рублей в месяц. 

ДИНАМИКА  ОТДЕЛЬНЫХ  ЭКОНОМИЧЕСКИХ  И  СОЦИАЛЬНЫХ  ИНДИКАТОРОВ
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 (Источник: Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Кировской области, 2011)

Выводы по экономическому состоянию Кировской области
1. Кировская область находится в сравнительно неразвитой в отношении инфраструктуры части Европейской территории РФ. Макроэкономические показатели области позволяют отнести ее к стагнационным, Республика обладает значительным экономическим потенциалом, но экономическая ситуация не позволяет использовать этот потенциал.
2. В январе - сентябре 2011 года направлено 22,6 млрд. рублей инвестиций в основной капитал  (с учётом субъектов малого предпринимательства, индивидуального жилищного строительства и объёма инвестиций, не наблюдаемых прямыми статистическими методами), что в сопоставимых ценах составляет 128,8 процента к аналогичному периоду прошлого года.

3. Индекс промышленного производства по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 110,3%.

4. Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в январе - октябре 2011 года составил 9091,7 млн. рублей, что в сопоставимых ценах на 8,6 процента больше к уровню соответст​вующего периода прошлого  года. 

5.  В январе - октябре 2011 года предприятиями и организациями всех форм собственности и населением построено 3918 квартир общей площадью 244,7 тыс. кв. метров, что на 1,3 процента больше, чем в январе - октябре 2010 года. Населением за свой счёт и с помощью кредитов построено 83,9  тыс. кв. метров общей площади жилых домов, что составило 34,3 процента общего объёма жилья, введённого в январе - октябре 2011 года.
6. Средняя фактическая стоимость 1 кв. метра общей площади жилых домов и общежитий (без индивидуальных жилых домов), введённых в январе - октябре 2011 года, составила 27622 рубля.
7. Цены и тарифы на услуги в январе-октябре 2011 года составили 100,3%. В октябре 2011 года по отношению к декабрю прошлого года индекс цен производителей промышленных товаров составил 111,7 процента

8. Денежные расходы и сбережения в сентябре 2011 года номинальные денежные доходы населения сложились в сумме 20,2 млрд. рублей и увеличились по сравнению с соответствующим месяцем 2010 года на 7,9 процента.  

9. Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в январе - сентябре 2011 года в целом по области составила 14296,7 рубля и по сравнению с соответствующим периодом 2010 года увеличилась на 10,6 процента. Индекс реальной заработной платы составил 99,8 процента к аналогичному периоду предыдущего года.

10. В октябре т. г. по отношению к декабрю 2010 года прирост цен на товары и услуги в среднем по области составил  5,9 процента.

12.3. Обзор рынка недвижимости г. Кирова и Кировской области. Анализ ситуации и перспективы развития

Земельный рынок России. Тенденции 2011 года.

Вопреки прогнозам многих аналитиков, после изменений в законодательстве принятых в 2010 году, панических распродаж, как и спада цен на земельном рынке  России не случилось. Более того, рынок пошел вверх, как по объему спроса, так и по ценам.


Как ни странно, даже летняя засуха 2010 года повлияла положительно на поведение рынка. Это может быть объяснено тем, что вследствие дефицита резко выросли цены на сельхозпродукцию, а так же активизировалось кредитование сельского хозяйства со стороны государственных банков. При этом многие кредиты были реструктурированы или пролонгированы ввиду засухи. Это привело к росту рентабельности сельхоз производства в 2010 году.


Большое значение для активизации рынка сельскохозяйственных земель имеет также информационный поток в средствах массовой информации, посвященный ожидаемому новому витку продовольственного кризиса.


Все эти факторы вместе, позволили вернуть на земельный рынок РФ мелких и средних предпринимателей (оперирующих земельными массивами 50-200 Га), которые полностью исчезли с рынка во время кризиса.


Что касается крупных сельскохозяйственных операторов, таких как «Агро Терра», «Разгуляй», банк «Авангард», «Расен», то сейчас все они борются между собой в Липецкой, Курской, Воронежской и др. южных областях. При этом цены на крупные сельскохозяйственные массивы поднялись с 13000-16000 руб/Га (в период кризиса), до 18000-25000 руб/Га весной 2011 года. 


Общая ситуация на земельном рынке России весной 2011 года такова, что в первую очередь скупаются крупные массивы сельскохозяйственных земель в южных черноземных районах России, естественно, что в этих районах отмечен и наибольший рост цены на земельные участки.


Мы считаем, что такая тенденция развития земельного рынка продолжится и во втором полугодии 2011 года. 

(Аналитический отдел Grand Terra Agency 05.2011. Источник www.graterra.ru)

Земельный фонд Кировской области


По данным государственного учёта земель земельный фонд области на 1 января 2011 года составил 12037.4 тыс. га. За отчётный период произошли изменения в общих площадях категорий земель. Значительные изменения имеются и в категориях земель сельскохозяйственного назначения, земель лесного фонда, земель запаса. 


Если более конкретно говорить о землях сельскохозяйственного назначения, то надо отметить, что их общая площадь на начало этого года составила 4702.5 тыс. га. Основная доля земель - сельскохозяйственные угодья - 61.99 %, лесные площади занимают 31.96 %.


По сравнению с предыдущим годом произошло уменьшение использования земель сельскохозяйственными предприятиями и организациями. Кроме того, у сельскохозяйственных предприятий и организаций имеется 304.6 тыс. га невостребованных земельных долей, которые практически ими не используются.


Земли застройки на территории Кировской области занимают площадь 48.5 тыс. га и составляют 0.4 % от общей площади области, основная доля их находится в категориях земель населённых пунктов и сельскохозяйственного назначения. В собственности граждан - 2001.2 тыс. га, что составляет 16.6 % от общей площади области; в собственности юридических лиц – 424.9 тыс. га, или 3.5 % от общей площади области. В государственной и муниципальной собственности - 9611.3 тыс. га, или 79.9 % от общей площади области. А вот земли населённых пунктов занимают 258.5 тыс. га, из которых в собственности граждан - 41.9 тыс. га (16.2 %), в собственности юридических лиц – 3.5 тыс. га (1.4 %), в государственной и муниципальной собственности – 213.1 тыс. га (82.4 %).


В течение 2010 года собственность граждан в категории земель населенных пунктов увеличилась на 1,2 тыс. га, из которых из которых 0.5 тыс. га включены в земли населенных пунктов из категории земель сельскохозяйственного назначения; 0.7 тыс. га выкуп земельных участков у органов местного самоуправления из государственной и муниципальной собственности.

 (http://www.to43.rosreestr.ru, Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Кировской области) 
12.4. Выводы по анализу рынка объекта оценки

	№ п/п
	Показатель
	Земельные участки в г. Кирове (земли населенных пунктов)

	1
	Удельный показатель (единица сравнения)
	1 кв.м. общей площади

	2
	Цена предложения (продажи) на рынке города Кирова, руб. за 1 кв.м.
	Диапазон от 150 рублей – 9 090 рублей


13. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки

В соответствии с п. 10 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» при определении наиболее эффективного использования (НЭИ) объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей.

При определении наиболее эффективного использования объекта использовались четыре основных критерия анализа:

1. Физическая возможность: ограничения отсутствуют.

2. Допустимость с точки зрения законодательства: Учитывая назначение объекта оценки, использование объекта оценки изменить законодательно невозможно.
3. Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок использования объекта должен обеспечить чистый доход собственнику имущества. Учитывая расположение объекта оценки, а также его физические характеристики, использование его по иному назначению (категории земель), в рамках данного отчета, не возможно законодательно. 

4. Максимальная продуктивность - кроме получения чистого дохода как такового, наиболее эффективное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохода собственника, либо достижение максимальной стоимости самого объекта. Отвечающий максимальной продуктивности вариант определен финансовой целесообразностью – для размещения объектов, предусмотренных  в коммунально-складской зоне.

Исходя из принципа относительной бесконечности существования земельного участка, который переживет все построенные на нем здания и сооружения (находящиеся на нем сколь угодно долго, но относительно бесконечности — временно), а также уникальности пространственного размещения участка и его непереносимости на другое место, мировая оценочная практика и Международные Стандарты Оценки предлагают рассматривать по отдельности НЭИ участка как условно свободного и с существующей застройкой.

При проведении анализа наиболее эффективного использования земельного участка как свободного, предполагается, что участок является незастроенным (или может быть освобожден путем сноса имеющихся сооружений). Оценка земельного участка при этих условиях необходима для корректного применения затратного подхода. Кроме того, необходимо учитывать наличие коммуникаций или возможность их прокладки.

Физическая возможность.

Объект оценки расположен на земельном участке, предназначенном для коммунально-складской зоны предприятия ЗАО «Птица».

Законодательно допустимое.

Объектом оценки является земельный участок, относящийся к землям  населенных пунктов.

Финансово целесообразное

Объект оценки является коммерческим объектом. Современная ситуация на рынке недвижимости показывает, что наибольшее внимание уделяется инвестиционным проектам строительства жилья, офисных, торговых, производственных, складских помещений, предприятий общественного питания, культурно-развлекательных центров и т.п. Можно предположить, что объект оценки  востребован рынком.

Максимальная продуктивность.


Виды использования были оценены по следующим факторам влияния: местоположение; расположение улучшений, наличие свободных участков, общая благоприятность по внутренним характеристикам улучшений; требуемые реконструкции; наличие коммуникаций; наличие действующих ограничений; реакция местных жителей; рыночный спрос по дальнейшему использованию; правовая обоснованность; физическая возможность; максимальная эффективность в смысле получения максимальных доходов в будущем.


Факторы, определяющие вид использования, оцениваются по балльной шкале. 


По данной шкале: - очень благоприятное влияние оценивается 2 баллами; 




      - очень неблагоприятное -2 балла; 




      - отсутствие влияния - 0 баллов. 
	Качество влияния
	Балл

	Очень благоприятное
	2

	Благоприятное
	1

	Нет влияния
	0

	Неблагоприятное
	-1

	Очень неблагоприятное
	-2



Так, например, если местоположение оцениваемого объекта очень благоприятное с точки зрения офисного использования, по данному фактору для использования под офис ставится 2 балла.


После оценки всех видов использования по факторам влияния, производится суммирование полученных баллов по каждому виду использования. Вид использования, который получил максимальное количество баллов, является наиболее эффективным.

Таблица: Оценка НЭИ для свободного участка
	 
	Виды использования[image: image39.wmf]SFF
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тельные
	производственно-складское
	бытовое обслуживание
	жилье

	
	Факторы влияния
	
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Местоположение (близость к жилым зонам, нахождение в деловом районе и т.д.)
	1
	1
	1
	1
	1
	0

	2
	Форма, размер  и характеристики земельного участка (геология, затопляемость и т.д.)
	1
	1
	1
	1
	1
	1

	3
	Свободный земельный участок
	1
	1
	1
	1
	1
	1

	4
	Наличие коммуникаций жизнеобеспечения или возможность подсоединения
	1
	1
	1
	1
	1
	1

	5
	Наличие действующих ограничений (сервитуты, природоохранные зоны и т.д.)
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	6
	Реакция местных жителей 
	1
	1
	1
	1
	1
	0

	7
	Рыночный спрос по дальнейшему использованию
	2
	2
	2
	1
	2
	0

	8
	Правовая обоснованность (соответствие СНиП, правилам и нормам строительства и и.д.)
	1
	1
	1
	1
	1
	-1

	9
	Физическая возможность
	1
	1
	1
	1
	1
	1

	10
	Максимальная эффективность в смысле получения максимальных доходов в будущем
	1
	1
	1
	-1
	1
	0

	 
	ИТОГО
	10
	10
	10
	7
	10
	3


Вывод: Наиболее эффективное использование земельного участка как свободного - это площадка под строительство коммерческого комплекса. 
14. Анализ достаточности и достоверности информации, используемой при проведении оценки

В соответствии с п. 19  Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять требованиям достаточности и достоверности.

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.

Оценщик должен провести анализ достаточности и достоверности информации, используя доступные ему для этого средства и методы.

Результаты анализа достаточности и достоверности информации, используемой при проведении оценки представлены в следующей таблице.
Таблица. Анализ достаточности и достоверности информации, используемой при проведении оценки
	Вид информации/критерий

	1. Информация о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки

	Достаточность
	Объем и содержание информации
	Представлена информация о социально-экономическом положении России и Кировской области. По данным компетентных органов - Росстата и Кировстата

	
	Соответствие критерию достаточности
	Информация соответствует требованию достаточности

	Достоверность
	Источник информации
	Информация получена с официальных интернет-сайтов (www.gks.ru,  www.kirovstat.kirov.ru)

	
	Соответствие критерию достоверности
	Информация соответствует требованию достоверности

	2. Информация о спросе и предложении на рынке

	Достаточность
	Объем и содержание информации
	Исследован рынок недвижимости г. Кирова и Кировской области. Изучены существующие предложения о продажах и аренде земельных участков, выявлены показатели удельной стоимости и срок экспозиции объекта недвижимости

	
	Соответствие критерию достаточности
	Информация соответствует требованию достаточности

	Достоверность
	Источник информации
	Информация получена с интернет-сайтов: www.investor.kirov.ru, www.dom43.ru, www.valkiria.biz, www.nppn.ru, иных сайтов, а также из печатных изданий: г-та "Народные страницы", "Из рук в руки". С целью установления качественных и количественных характеристик объектов-аналогов проведено телефонное интервью с продавцами

	
	Соответствие критерию достоверности
	Информация соответствует требованию достоверности

	3. Информация об объекте оценки

	3.1. Правоустанавливающие документы

	Достаточность
	Объем и содержание информации
	Право собственности  на объект оценки установлено на основании Свидетельств о государственной регистрации права: от 11.05.2010 г.,  43 - АВ 400480

	
	Соответствие критерию достаточности
	Основания возникновения права предусмотрены гражданским законодательством (ст. 294, 295 ГК РФ). Правоустанавливающие документы соответствуют основаниям возникновения права. Информация соответствует требованию достаточности

	Достоверность
	Источник информации
	Оценщику представлены копии документов, заверенные надлежащим образом, а также оригиналы документов на обозрение. Различий не обнаружено

	
	Соответствие критерию достоверности
	Информация соответствует требованию достоверности

	3.2. Сведения об обременениях

	Достаточность
	Объем и содержание информации
	Представленные правоустанавливающие документы не содержат сведений об обременениях

	
	Соответствие критерию достаточности
	Информация соответствует требованию достаточности

	Достоверность
	Источник информации
	Оценщику представлены копии документов, заверенные надлежащим образом, а также оригиналы документов на обозрение. Различий не обнаружено

	
	Соответствие критерию достоверности
	Информация соответствует требованию достоверности

	3.3. Информация о физических свойствах, технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки

	Достаточность
	Объем и содержание информации
	Заказчиком представлен кадастровый план земельного участка на объект оценки. С целью установления фактического состояния оценщиком проведен осмотр и фотографирование объекта оценки

	
	Соответствие критерию достаточности
	В соответствии с правилами ведения кадастрового учета, кадастровый план земельного участка является первичным источником сведений об объекте недвижимости, информация включает кадастровый номер земельного участка, его местоположения, площадь. Кадастровая стоимость, удельный показатель кадастровой стоимости земельного участка

	Достоверность
	Источник информации
	Оценщику представлены копии документов, заверенные надлежащим образом, а также оригиналы документов на обозрение. Различий не обнаружено

	
	Соответствие критерию достоверности
	Информация соответствует требованию достоверности


15. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов с приведением расчетов или обоснование отказа от применения подходов к оценке объекта оценки

15.1. Подходы к оценке объекта оценки и методология оценки


Подходы и методы определения рыночной стоимости земельных участков

При оценке рыночной стоимости земельных участков используются следующие методы:

· сравнения продаж;

· выделения;

· распределения;

· капитализация земельной ренты;

· остатка;

· предполагаемого использования.

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. 

На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. 

Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения.
Метод сравнения продаж.

Метод применяется для оценки, как застроенных земельных участков, так и незастроенных. Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами – аналогами (далее – элементов сравнения);

· определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

· определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

· корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка;

· расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов.

Метод выделения.

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения метода:

· наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса); 

· соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами – аналогами;

· определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

· определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

· корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

· расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов;

· расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцениваемого земельного участка;

· расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка.

Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с использованием укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей.

К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, характеризующие параметры объекта в целом – квадратный, кубический, погонный метр, так и показатели по комплексам и видам работ.

При определении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует учитывать прибыль инвестора (предпринимателя) – величину наиболее вероятного вознаграждения за инвестирование капитала в создание улучшений. Прибыль инвестора может рассчитываться как разность между ценой продажи и затратами на создание аналогичных объектов. Прибыль инвестора также может быть рассчитана как отдача на капитал при его наиболее вероятном по уровню рисков инвестировании.

При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства учитывается величина накопленного износа улучшений.

Метод распределения.

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения метода:

· наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спроса);

· наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости;

· соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами – аналогами;

· определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

· определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

· корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего  в себя оцениваемый земельный участок;

· расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов;

· расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости.

Метод капитализации земельной ренты.

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком;

· определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты;

· расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем деления величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации.

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли.

Основными способами определения коэффициента капитализации являются:

· деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену их продажи;

· увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, связанный с инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок.

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка отдачи при наименее рискованном инвестировании капитала (например, ставка доходности по депозитам банков высшей категории надежности или ставка доходности к погашению по государственным ценным бумагам).

Метод остатка.

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;

· расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;

· расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений;

· расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени;

· расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.

Метод допускает также следующую последовательность действий:

· расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;

· расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;

· расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого операционного дохода за определенный период времени;

· расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений.

Чистый операционный доход равен разности действительного валового дохода и операционных расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются только те операционные расходы, которые, как правило, несет арендодатель.

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и потерь от простоя помещений и потерь от неплатежей за аренду.

Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от сдачи всей площади единого объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат арендной платы. При оценке земельного участка арендные ставки за пользование единым объектом недвижимости рассчитываются на базе рыночных ставок арендной платы (наиболее вероятных ставок арендной платы, по которым объект оценки может быть сдан в аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства).

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи в аренду единых объектов недвижимости. Операционные расходы подразделяются на: постоянные – не зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости, переменные – зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости и расходы на замещение элементов улучшений со сроком использования меньше чем срок использования улучшений в целом (далее – элементов с коротким сроком использования). В состав операционных расходов не входят амортизационные отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию долговых обязательств по недвижимости.

Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов независимо от того, кто управляет объектом недвижимости – собственник или управляющий.

При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует учитывать наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное изменение стоимости улучшений (например, при уменьшении стоимости улучшений – учитывать возврат капитала, инвестированного в улучшения).

Метод предполагаемого использования.
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность использования земельного участка способом, приносящим доход.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования);

· определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования земельного участка;

· определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка;

· определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок;

· расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием земельного участка.

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования.

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки используются ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на капитал аналогичных по уровню рисков инвестиций.

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование земельного участка или единого объекта недвижимости, либо продажа земельного участка или единого объекта недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости.

15.2. Определение стоимости земельного участка с кадастровым номером 43:40:000377:39 

Рыночную стоимость имеют те земельные участки, которые способны удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени (принцип полезности).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей (принцип спроса и предложения).

Рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее вероятные затраты на приобретение объекта эквивалентной полезности (принцип замещения).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и вероятности получения дохода от земельного участка за определенный период времени при наиболее эффективном его использовании без учета доходов от иных факторов производства, привлекаемых к земельному участку для предпринимательской деятельности (далее для целей настоящих рекомендаций - земельной ренты) (принцип ожидания).

Рыночная стоимость земельного участка изменяется во времени и определяется на конкретную дату (принцип изменения).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от изменения его целевого назначения, разрешенного использования, прав иных лиц на земельный участок, разделения имущественных прав на земельный участок.

Рыночная стоимость земельного участка зависит от его местоположения и влияния внешних факторов (принцип внешнего влияния).

Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося физически возможным, экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования). Наиболее эффективное использование земельного участка определяется с учетом возможного обоснованного его разделения на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования. Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим использованием земельного участка.


Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.

Государственными органами (Министерством имущественных отношений) утверждены  методические рекомендации, касающиеся оценки земельных участков: методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков.

Согласно российскому законодательству, Земельному кодексу, статья 83. Понятие земель населенных пунктов и понятие границ населенных пунктов.


1. Землями населенных пунктов признаются земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов.


2. Границы городских, сельских населенных пунктов отделяют земли населенных пунктов от земель иных категорий. Границы городских, сельских населенных пунктов не могут пересекать границы муниципальных образований или выходить за их границы, а также пересекать границы земельных участков, предоставленных гражданам или юридическим лицам.

15.2.1.  Определение стоимости земельного участка затратным подходом

По мере углубления рыночных отношений в современной России земля постепенно становится товаром, то есть объектом хозяйственного оборота, и как любой товар земля должна иметь потребительскую и рыночную стоимость.

Земля, прежде всего, будучи природным ресурсом, а затем пространственным базисом, средством производства и недвижимостью обладает рядом специфических особенностей, которые необходимо оценщику учитывать их в процессе оценки ее стоимости:

1. Земля не является результатом человеческого труда, как другие средства производства, она – продукт природы. Следовательно, на ее появление как товара никаких затрат не требовалось, ее «произвела» природа. Таким образом, можно сделать вывод о неприменимости к земле подхода, основанного на анализе затрат. 

2. Во всех отраслях народного хозяйства земля является пространственным операционным базисом, то есть местом, на котором совершается процесс труда.

3. В сельском хозяйстве земля является главным средством производства. Здесь она выступает не только как место, где осуществляется производственный процесс, но и как предмет и орудие труда.

4. Земля пространственно (по площади) ограничена и ничем не заменима. Другие же средства производства по мере развития производительных сил могут количественно и качественно  изменяться.  Ограниченность земельных ресурсов обусловливает необходимость бережного отношения к ней и рационального использования. 
5. Неизнашиваемость и вечность. Земля в отличие от других средств производства в меньшей степени подвержена моральному и физическому износу, в связи с чем к стоимости земельных участков не применимы понятия «износа» и «амортизации» в отличии от стоимости улучшений. Плодородие земли определяется органической частью почвы. Чем больше органического вещества поступает в почву, тем продуктивнее земля. В тоже время при нерациональном использовании она утрачивает качество «вечного» средства производства и быстро теряет свою производительную способность.
6. Земля характеризуется постоянством местоположения (неперемещаема), поэтому ее пространственные формы и многие свойства стабильны. Другие средства производства возможно перемещать по поверхности земли (движимое имущество) в процессе производственного использования. Здания, сооружения также могут быть демонтированы.

7. Земля в отличие от других средств производства и объектов недвижимости обладает плодородием, что позволяет в массовом порядке производить сельскохозяйственную и иную продукцию.

К стоимости земельных участков не применимы понятия физического и функционального износа и амортизации в отличие от стоимости улучшений, которая в конце срока их эксплуатации равна нулю или может иметь отрицательное значение.

Таким образом, при оценке земельного участка затратный подход, по вышеперечисленным причинам, не применялся.

15.2.2. Определение стоимости земельного участка сравнительным подходом
Сравнительный подход. Сравнительный подход – это совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними.

Сравнительный подход основывается на предпосылке о том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываясь на информации об аналогичных сделках. Отсюда следует, что данный подход основывается на принципе замещения. Другими словами, подход имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект.
Данный подход включает в себя сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам недвижимости, сходных с оцениваемым. Цены на объекты - аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. После корректировки цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности. Основные этапы процедуры оценки при данном подходе:

- Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, предложениях о продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки.
- Отбор   информации   с   целью   повышения   ее   достоверности   и   получения подтверждения  того, что совершенные сделки произошли в свободных рыночных условиях.
- Подбор подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа каждой выбранной единицы сравнения.
- Сравнение оцениваемого объекта и отобранных для сравнения объектов, проданных или продающихся на рынке по отдельным элементам, корректировка цен объектов-аналогов.
- Установление   стоимости  оцениваемого  объекта  путем  анализа  сравнительных характеристик и сведения их к одному стоимостному показателю.

При сравнительном подходе применяются:

· метод сравнения продаж,

· метод выделения;

· метод распределения.

Метод выделения и распределения применяют при оценке только застроенных земельных участков. Метод же сравнения продаж можно применить как для застроенных, так и для свободных от застройки земельных участков.

Условие применения этого метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого.

При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса).

Метод предполагает следующую последовательность действий:
· определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 
· определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;
· определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;
· корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога,   сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка;
· расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов.
К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с земельными участками.
Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются:
· местоположение и окружение;
· целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок;
· физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.);
· транспортная доступность;
· инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.).
К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся:
· условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и заемных средств, условия предоставления заемных средств);
· условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер  и   т.п.);
· обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства ...).
Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена, исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками.
Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении.

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами:
· прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и определением, на базе полученной таким образом информации, корректировки по данному элементу сравнения;
· прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и определения, путем капитализации разницы в доходах, корректировки по данному элементу сравнения;
· корреляционно - регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка;
· определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента  сравнения,  по  которому аналог  отличается  от объекта оценки;
· экспертным обоснованием корректировок цен аналогов.

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения аналогов), как правило, должны быть близки друг другу. В случае значительных различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги, элементы, по которым проводится сравнение. 

Таблица.  Характеристики аналогов, сопоставимых с оцениваемым участком

	№

п/п
	Характеристики
	Оцениваемый объект 
	Сопоставимые объекты

	
	
	
	№ 1
	№ 2
	№ 3
	№ 4
	№ 5

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1.
	Местоположение окружение 
	г. Киров, ул. Горького,55-а, район приближенный к центральному
	г. Киров, ул. Егоровская, 6, ЮЗ район
	г. Киров,ул. Р.Люксембург, 102, район  приближенный к центральному
	г. Киров, ул. Советская, Нововятский  район
	г. Киров, ул. Производственная, 31-б,  район города приближенный к центральному
	г. Киров, ул. Профсоюзная,  район приближенный к центральному

	2.
	Источник информации
	
	http://www.barahla.net/realty/216/4034293.html
	Интерне-сайт: http://investorkirov.ru,  № 43652
	Интерне-сайт: http://irr.ru 
ООО "Меркурий", 
тел. 78-64-27
	http://www.admkirov.ru
	Интерне-сайт: http://irr.ru 
тел. 8.963.887.09-06

	3.
	Площадь земельного участка, м2
	1 842,0 
	2 050,0 
	686,0 
	1 400,0 
	1 511,0 
	6 700,0

	4.
	Цена

предложения: 

-  весь участок, 

-  за 1 сотку,

- 1 кв. м.
	определяется
	5 900 000,00 руб.

287 804,88 руб.

2 878,05 руб.
	1 500 000 руб.

218 658,89 руб.
2 186,59 руб.
	4 500 000 руб.

321 428,57 руб.

3 214,29 руб.
	3 280 000,00 руб.

217 074,78  руб.

2 170,75 руб.
	31 000 000,00 руб.

462 686,57 руб.

4 626,87 руб.

	5.
	Вид права на земельный участок
	Общая долевая собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	6.
	Транспортная доступность
	Имеется подъезд к земельному участку; состояние дороги удовлетворительное
	Подъезд к земельному участку, состояние дороги удовлетворительное
	Подъезд к земельному участку, состояние дороги удовлетворительное
	Подъезд к земельному участку, состояние дороги удовлетворительное 
	Подъезд к земельному участку, состояние дороги удовлетворительное
	Имеется подъезд

 к земельному участку, состояние дорог хорошее

	7.
	Наличие коммуникаций
	Все центральные коммуникации
	по границе участка
	по границе участка
	по границе участка
	по границе участка
	по границе участка

	8.
	Обременения, сервитут
	Нет
	Нет 
	Нет 
	Нет 
	Нет 
	Нет 

	9.
	Категория земель
	Земли населенных пунктов
	Земли населенных пунктов
	Земли населенных пунктов
	Земли населенных пунктов
	Земли населенных пунктов
	Земли населенных пунктов

	10.
	Целевое назначение, 
	Здание  общественного назначения
	Здание  общественного назначения, многоэтажный жилой дом
	Под строительство объектов коммерческого назначения 
	Под  строительство объектов коммерческого назначения
	Под  строительство объектов коммерческого назначения, магазин 
	Под  строительство объектов коммерческого назначения 

	11.
	Динамика сделок на рынке (дата продажи)
	25 ноября 2011
	22 ноября 2011
	22 ноября 2011
	23 ноября 2011
	23 сентября 2011
	22 ноября 2011

	12.
	Состояние, рельеф участка
	Рельеф ровный
	Рельеф ровный 
	Рельеф ровный
	Рельеф ровный
	Рельеф ровный
	Рельеф ровный

	13.
	Дополнительные улучшения
	Отсутствуют 
	Нет данных
	Нет данных
	Нет данных
	Нет данных
	Нет данных

	14.
	Ограждение территории
	Территория не огорожена
	Нет данных
	Нет данных
	Нет данных
	Нет данных
	Нет данных

	15.
	Охрана территории
	Охрана  
	Нет данных 
	Нет данных
	Нет данных
	Нет данных
	Нет данных

	16.
	Застроенность участка
	Рассматривается без учета стоимости улучшений
	Рассматривается без учета стоимости улучшений
	Рассматривается без учета стоимости улучшений
	Рассматривается без учета стоимости улучшений
	Рассматривается без учета стоимости улучшений
	Рассматривается без учета стоимости улучшений

	17.
	Кадастровый номер
	46:40:000377:39
	Нет данных
	Нет данных
	Нет данных
	46:40:000172:31
	Нет данных


- по объектам – аналогам, где  нет информация (данные о земельном участке и т.п.), принято равнозначно объекту оценки.

Расчет стоимости рассчитывается прямым методом. Для моделирования оценщиком используется метод количественно-качественного анализа. 

Средневзвешенная величина стоимости 1 кв. м. земельных участков, выставленных на продажу, и взятых в качестве аналогов к объекту оценки, составляет 3 015,31 рублей.
Таблица: Результаты сравнения параметров объекта оценки с объектами-аналогами

	Элемент сравнения
	Единица измерения
	Объект оценки
	Объекты   сравнения

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	 Цена предложения 
	С
	 
	5 900 000 
	1 500 000 
	4 500 000 
	3 280 000 
	31 000 000 

	    Общая площадь,  кв. м
	м2
	1 842,0 
	2 050,0 
	686,0 
	1 400,0 
	1 511,0 
	6 700,0 

	Единица сравнения 

	 Цена предложения                    
	руб.
	 
	5 900 000 
	1 500 000 
	4 500 000 
	3 280 000 
	31 000 000 

	 Цена  за единицу площади
	руб./м2
	 
	2 878,05 
	2 186,59 
	3 214,29 
	2 170,75 
	4 626,87 

	Корректировки    
	( Все  корректировки  производятся  от сопоставимого  объекта  к оцениваемому)

	Право собственности 
	 
	полное
	полное
	полное
	полное
	полное
	полное

	Корректировка
	%
	 
	0,0%
	0,0%
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	Скорректированная цена
	 руб./м2
	 
	2 878,0 
	2 186,6 
	3 214,3 
	2 170,7 
	4 626,9 

	Условия финансирования
	 
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Корректировка
	%
	 
	0,0%
	0,0%
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	Скорректированная цена
	 руб./м2
	 
	2 878,0 
	2 186,6 
	3 214,3 
	2 170,7 
	4 626,9 

	Условия продажи
	
	
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение
	предложение

	Корректировка
	%
	 
	-5,0%
	-5,0%
	-5,0%
	-5,0%
	-5,0%

	Скорректированная цена
	руб./м2
	 
	2 734,1 
	2 077,3 
	3 053,6 
	2 170,7 
	4 395,5 

	Дата оценки
	 
	25 ноября 2011
	22 ноября 2011
	22 ноября 2011
	23 ноября 2011
	23 сентября 2011
	22 ноября 2011

	Корректировка
	%
	Кмо=(1+0,021)^t 
	0,0%
	0,0%
	0,0%
	4,2%
	0,0%

	Скорректированная цена
	руб./м2
	 
	2 734,1 
	2 077,3 
	3 053,6 
	2 170,7 
	4 395,5 

	Местоположение
	 
	г. Киров, ул. Горького, 55-а, район приближенный к центральному
	г. Киров, ул. Егоровская, 6, ЮЗ район 
	г. Киров, ул. Р.Люксембург, 102, район  приближенный к центральному
	г. Киров, ул. Советская, Нововятский  район 
	г. Киров, ул. Производственная, 31-б,  район города приближенный к центральному
	г. Киров, ул. Профсоюзная,  район приближенный к центральному

	Корректировка
	%
	 
	0,00%
	0,0%
	-5,00%
	0,0%
	0,0%

	Скорректированная цена
	 руб./м2
	 
	2 734,15 
	2 077,26 
	2 900,89 
	2 261,92 
	4 395,52 

	Физические характеристики

	Использование
	 
	здание общественного назначения
	здание общественного назначения, многоэтажный жилой дом
	под строительство объектов коммерческого назначения 
	под строительство объектов коммерческого назначения
	под строительство объектов коммерческого назначения, магазин 
	под строительство объектов коммерческого назначения 

	Корректировка
	%
	 
	0,0%
	0,0%
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	Скорректированная цена
	руб./м2
	 
	2 734,15 
	2 077,26 
	2 900,89 
	2 261,92 
	4 395,52 

	Подъезд
	 
	удовлетворительный
	удовлетворительный
	удовлетворительный
	удовлетворительный
	удовлетворительный
	хороший

	Корректировка
	%
	 
	0,0%
	0,0%
	0,0%
	0,0%
	-10,0%

	Скорректированная цена
	руб./м2
	 
	2 734,15 
	2 077,26 
	2 900,89 
	2 261,92 
	3 955,97 

	Инженерные коммуникации
	 
	имеются на участке
	по границе
	по границе
	по границе
	по границе
	по границе

	Корректировка
	%
	 
	-5,0%
	-5,0%
	-5,0%
	-5,0%
	-5,0%

	Скорректированная цена
	 руб./м2
	 
	2 597,44 
	1 973,40 
	2 755,85 
	2 148,82 
	3 758,17 

	Рассматриваемая площадь участка
	 
	1,0 кв.м.
	1 кв.м.
	1 кв.м.
	1 кв.м.
	1 кв.м.
	1 кв.м.

	Корректировка
	%
	 
	0,0%
	0,0%
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	Скорректированная цена
	руб./м2
	 
	2 597,44 
	1 973,40 
	2 755,85 
	2 148,82 
	3 758,17 

	Компоненты стоимости, не связанные с недвижимостью
	 
	Ипотека в силу закона
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Корректировка
	%
	 
	5,0%
	5,0%
	5,0%
	5,0%
	5,0%

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	2 727,31 
	2 072,07 
	2 893,64 
	2 256,26 
	3 946,08 

	Выводы: полученная стоимость, руб.
	 
	
	2 727,31 
	2 072,07 
	2 893,64 
	2 256,26 
	3 946,08 

	Общая чистая коррекция
	руб./м2
	
	(150,7)
	(114,5)
	(320,6)
	85,5 
	(680,8)

	Весовой коэффициент
	%
	
	0,2675
	0,2334
	0,1380
	0,2675
	0,0936

	Стоимость корректировки
	руб./м2 
	
	729,525
	483,610
	399,437
	603,525
	369,306

	Цена  за единицу  общей площади
	руб./м2
	2 585,40 
	
	
	
	
	

	Цена  за общую площадь земельного участка
	руб.
	4 762 312 
	
	
	
	
	


Комментарии к таблице:

· Корректировка на состав оцениваемых прав 

       При купле-продаже объекта оценки и объектов-аналогов передается равный объем прав. Значение корректировки равно 0 для всех аналогов. 
· Корректировка на условия финансирования подразумевает условия финансирование рыночные, и наличие различных вариантов финансовых расчетов при приобретении объекта оценки. В настоящей оценке значение корректировки по этому элементу сравнения равно нулю, т.к. расчеты по всем объектам производятся за счет собственных средств, и  предполагается что расчет производится денежными средствами.

· Корректировка на условия продажи, сведения о всех объектах аналогах получено через сообщения предложения.  Условия  предложения, практика показала, стоимость предложения меняется с корректировкой не более 5-10 процентов. Корректировка  5 %. 
          Корректировка на местоположение. Объект оценки и объекты аналоги расположены в районах г. Кирова.  Данные корректировки в таблице. 

           Корректировка на изменение цен (дата продажи). Корректировка на момент оценки определяет разницу в стоимости недвижимости с учетом времени - месяца продажи. Стоимость объектов оценки определена  на 25 октября 2011 года. Даты выставления на торги аналогов различны. 

 Корректировка на момент продажи определяется по формуле определялась по формуле:

Кмо = (1+i)t  ;


где: i – среднемесяцный процент инфляции, принятый согласно статистическим данным, принят в %;  Индексы-дефляторы и индексы цен производителей по видам экономической деятельности до 2013 года от 29.05.2010. Министерство экономического развития Российской Федерации, раздел Дефляторы   (без НДС, акзицов, транспортировки и др.) на продукцию, произведенную  для внутреннего рынка и на экспорт Капитальные вложения (инвестиции) на 2010 - 2011 год – 102,1. 


         t -   время (месяц) с момента даты объявления на момент оценки.
Веса аналогов. Расчет удельных весов производился на основании данных о суммарном отклонении первоначальной стоимости объектов-аналогов от итоговой стоимости, полученной после введения всех корректировок. Расчет удельного веса каждого аналога производился по следующим формулам:
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, где:

С1i – стоимость 1 м2 i-го объекта-аналога до корректировок;

С2i – стоимость 1 м2 i-го объекта-аналога после корректировок.

Полученные удельные веса по каждому объекту-аналогу представлены в таблице расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта по сравнительному подходу.

Для определения стоимости единого объекта недвижимости, после определения стоимости улучшений, необходимо учесть наличие земельного участка, стоимость которого определена в рамках затратного подхода. Учет наличия земельного участка производится путем прибавления его стоимости при окончательном расчете.

	 
	Аналог № 1
	Аналог № 2
	Аналог № 3
	Аналог № 4
	Аналог № 5
	 

	Цена предложения, С1, руб.
	2878,05
	2186,59
	3214,29
	2170,75
	4626,87
	 

	Стоимость с учетом корректировок, С2, руб.
	2727,31
	2072,07
	2893,64
	2256,26
	3946,08
	 

	(с1-с2)/с1
	0,05238
	0,05238
	0,09976
	-0,03940
	0,14714
	 

	сумма (с1-с2)/с1
	
	
	
	
	
	0,280260

	хi
	5,444055944
	4,750169
	2,809448
	5,444056
	1,904749
	 

	сумма хi
	
	
	
	
	
	20,352478

	Весовой коэффициент, Вydi
	0,2675
	0,2334
	0,1380
	0,2675
	0,0936
	1,00



Обоснование выбора объектов-аналогов, расчет доверительного интервала стоимости (определение надежности полученных результатов)


В  целях  выявления  наиболее достоверных  аналогов  проводится  проверка  попадания значения стоимости каждого аналога в доверительный интервал стоимостей. В отчете предельную ошибку интервального оценивания полученного результата (в абсолютных значениях и процентах от результата – от средней) при уровне доверия 90 %. 


Данное требование имеет следующую экономическую интерпретацию (цифры используются для примера): полученный диапазон стоимостей (доверительный интервал) накрывает реальную рыночную стоимость с вероятностью 90 %.


В общем случае достаточно указать предельную погрешность по набору скорректированных цен объектов-аналогов, воспользовавшись распределением Стьюдента. Поскольку при выполнении индивидуальных оценок количество используемых объектов-аналогов находится в диапазоне от 4 до 10. При этом вся совокупность рыночных данных, формирующих реальную рыночную стоимость (ставку) может рассматриваться как генеральная совокупность.


Доверительные границы интервала рассчитываются по формуле:

Δ = Сср ± 2,1318 х s, где:


Δ – граница доверительного интервала;


Сср – средняя стоимость аналога, рассчитанная как среднее  арифметическое



г) Вычислить предельную ошибку интервального оценивания полученного результата как произведение стандартной ошибки и полученного значения t-критерия. Для определения предельной ошибки в процентах от результата отнести значение полученной предельной ошибки к полученному результату рыночной стоимости (арендной ставки) и выразить в процентах.


д) Доверительный интервал определяется как «рыночная стоимость» плюс/минус «предельная ошибка».


Выполняется аналогично применению электронных таблиц, с той разницей, что стандартное отклонение рассчитывается без применения стандартных функций Excel.


а) Вычислить дисперсию выборки по формуле:
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-
дисперсия выборки;
                             n
-
количество аналогов;
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-
скорректированная стоимость i-го аналога;
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-
среднеарифметическое скорректированных стоимостей объектов-аналогов (расчетная рыночная стоимость по сравнительному подходу).


б) Вычислить стандартное (среднеквадратическое) отклонение как корень квадратный из дисперсии ([image: image31.wmf]2

S

).


в) Далее выполнить этапы (б)–(д) пункта 1, приняв значение t-критерия Стьюдента по таблице, приведенной в Приложении данного Отчета.


Механизм определения предельной ошибки при применении методов регрессионного анализа в рамках сравнительного подхода не рассматривается, т.к. применение этих методов само по себе предполагает обязательную проверку адекватности и качества регрессионной модели, включающую в себя помимо анализа коэффициентов корреляции, детерминации, F-критерия и иных статистик, также и анализ ошибки апроксимации, что означает достаточный для проведения требуемых расчетов уровень подготовки оценщика (версия от 01.06.2006г. Техническое задание на проведение оценки рыночно обоснованной арендной платы за помещения являющиеся собственностью Российской Федерации). 


Таблица. Расчет доверительного интервала
	
	Аналог

№ 1
	Аналог

№ 2
	Аналог

№ 3
	Аналог

№ 4
	Аналог

№ 5
	

	(n-1)
	4
	4
	4
	4
	4
	 

	1/(n-1)
	0,25
	0,25
	0,25
	0,25
	0,25
	 

	X- среднеарифметическое скорректированных стоимостей 1 кв.м. объектов-аналогов (расчетная рыночная стоимость по сравнительному подходу)
	2779,07
	

	X - скорректированная стоимость i-го аналога
	2727,31
	2072,07
	2893,64
	2256,26
	3946,08
	 

	(х-Х)
	-51,76
	-707,01
	114,57
	-522,81
	1167,01
	 

	(х-Х*(х-Х)
	2679,26
	499857,76
	13125,85
	273328,27
	1361906,98
	 

	сумма (х-Х)*(х-Х)
	 
	 
	 
	 
	 
	2150898,11

	 ((х-Х)*(х-Х))/(n-1)
	 
	 
	 
	 
	 
	537724,5284

	√  ((х-Х)*(х-Х))/(n-1)
	 
	 
	 
	 
	 
	733,297026

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	G = 2,1318 *√ ((х-Х)*(х-Х))/(n-1)
	 
	 
	 
	 
	 
	1563,2426

	Доверительный интервал
	 
	 
	 
	

	Нижний предел  (X - G)
	 
	 
	 
	 
	 
	1216

	Верхний предел(X + G)
	 
	 
	 
	 
	 
	4342



Таким образом, все рассчитанные, значения стоимости 1 кв.м. земельных участков объектов-аналогов попадают в границы рассчитанного доверительного интервала. 
Результаты расчетов:

Рыночная стоимость земельного участка, кадастровый номер 43:40:000377:39, определенная сравнительным подходом, по состоянию на 25 ноября 2011 года составляет 4 762 312 (четыре миллиона семьсот шестьдесят две тысячи триста двенадцать) рублей
15.2.3. Определение стоимости земельного участка доходным подходом
Оценка рыночной стоимости земельного участка в рамках доходного подхода проводится методом капитализации земельной ренты.  

Метод капитализации земельной ренты предполагает следующую последовательность действий:

Расчет земельной ренты, создаваемой участком.

Определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты.

Расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем деления величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации.

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли.

Основными способами определения коэффициента капитализации являются:

- деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену их продажи;

- увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, связанный с инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок.

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли, а стоимость объекта оценки определена по формуле:
С=А/К, где
С -   рыночная стоимость капитализации земельной ренты, руб.;

 А -  годовой денежный поток, руб.; 

 К -   коэффициент возвратной капитализации, %.

 Метод предполагает следующую последовательность действий:

· расчет величины дохода за определенный период времени, создаваемого правом аренды земельного участка при наиболее эффективном использовании арендатором земельного участка;
· определение величины соответствующего коэффициента капитализации дохода;

· расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка путем капитализации дохода, создаваемого данным правом.
При этом величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи земельного участка в аренду по рыночным ставкам арендной платы (наиболее вероятным ставкам арендной платы, по которым земельный участок может быть сдан в аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства). 

Определение величины рыночной арендной платы за пользование земельным участком является относительно новой задачей индивидуальной оценки. 


Основной целью сдачи в аренду объектов недвижимости, как известно, является получение дохода на инвестированный капитал. Под инвестированным капиталом в данном случае понимают рыночную стоимость приобретенного для сдачи в аренду объекта.


Если допустить, что объект не изнашивается (что естественно в отношении земельного участка) и сдается в аренду на условиях чистой ренты, то годовой доход на капитал определяется платой арендатора собственнику за пользование его имуществом. Размер этой платы прямо пропорционален стоимости объекта, а в качестве коэффициента пропорциональности выступает признаваемая рынком ставка текущей доходности:

А =VКt , (1)


где А – рента;


V0 – инвестированный капитал (рыночная стоимость объекта);


Кt – коэффициент пропорциональности (годовая ставка текущей доходности, коэффициент капитализации).


Если собственник объекта несет издержки E , непосредственно связанные с содержанием сдаваемого в аренду имущества (например уплачивает налог на землю), то такие издержки также должны быть покрыты арендными платежами:

А=V0 Кt+E. (2)


Выражение (2) является обобщением выражения (1) на случай ненулевых издержек собственника. Ввиду того, что учет издержек в величине арендной платы является тривиальной задачей, дальнейшие рассуждения проведем для выражения (1).


Величина рыночной стоимости объекта V0 определяется общепринятыми методами оценки, исходя из доступной рыночной информации. 


Величина рыночной стоимости для рассматриваемого земельного участка, кадастровый номер 43:40:000377:39, площадью 1842 кв.м. принимаем равной средневзвешенной рыночной стоимости 1 кв.м. объектов аналогов (смотреть стр. 35 данного отчета). Рыночная средневзвешенная стоимость 1 кв.м. составляет 3015,31 рубля. Рыночная стоимость земельного участка – 3015,31 * 1842 = 5554196,21 рублей. 
Определение коэффициента капитализации.

Расчет коэффициента капитализации для дохода, создаваемого правом аренды земельного участка произведен методом кумулятивного построения и включает в себя: 

а) Безрисковую ставку отдачи на капитал. 

б) Величину премии за риск, связанный с инвестированием капитала в приобретение оцениваемого права аренды. 

в) Наиболее вероятный темп изменения дохода от права аренды земельного участка и наиболее вероятное изменение его стоимости. 
В качестве безрисковой ставки дохода на практике используется обычно ставка доходности по долгосрочным государственным  долговым обязательствам. Считается, что государство является самым надежным гарантом по своим обязательствам (вероятен банкротства практически исключается).

В рамках настоящей оценки в качестве безрисковой ставки  была принята  ставка рынка ГКО-ОФЗ на дату проведения оценки составила 8,13 % (Источник: ЦБ РФ –www.cbr.ru – бюллетень рынка ГКО-ОФЗ). 

К определенной таким образом безрисковой ставке добавляется  норма возврата капитала, исчисленная по  методу Ринга, исходя из срока оставшейся  экономической жизни объекта, и ставка  за низкую ликвидность, равная 1/12 безрисковой ставки в месяц. В зависимости от времени экспозиции объекта на рынке недвижимости, в данном случае, это 6 месяцев, так как  продажа таких объектов  сопряжена с относительно длительным периодом экспозиции на рынке.

Премия за риск – вложения в объекты недвижимости подразделяются на два вида. К первому относятся систематический и несистематический риски, ко второму – статичный и динамичный. На рынке в целом преобладающими являются следующие риски: 

Инвестиционный риск. Стоимость конкретной приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и институциональными условиями на рынке. Примеры этого вида риска включают: появление излишнего числа конкурирующих объектов, закрытие промышленного предприятия, на которое приходится значительная часть региональной занятости, введение в действие ограничений, связанных с защитой окружающей среды и/или установление ограничений на уровне арендной платы.

Факторы инвестиционного риска

	Тип риска /Ранг риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический  риск

	Ухудшение общей экономической ситуации  
	динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	Увеличение числа конкурирующих объектов
	динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	Изменение федерального или местного законодательства
	динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	Несистематический риск

	Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации
	статичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Ускоренный износ объекта
	статичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	Неполучение арендных платежей
	динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	Недостаточно эффективный менеджмент
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Криминогенные факторы
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Бизнес риск
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	
	1 

	Неправильное оформление договоров аренды
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Итоги

	Количество наблюдений
	
	4
	0
	0
	5
	0
	0
	0
	0
	1

	Взвешенный итог
	
	4
	0
	0
	20
	0
	0
	0
	0
	10

	Сумма
	34

	Количество факторов
	10

	Средневзвешенное значение
	3,40



Премия за низкую ликвидность учитывает риск потерь, связанных с продажей участка из-за недостаточной развитости или устойчивости земельного рынка и определяется по формуле:
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Плик. = (8,13 *6)/12 = 4,07
где:  Rf - безрисковая ставка;

        Т - типичный срок экспозиции (принимаем 6 мес.);

        12 - количество месяцев в году.

Премия за риск инвестиций в земельный участок учитывает риск получения дохода от инвестиций в земельный участок.

Таблица: Расчета ставки капитализации для земли:

	Определение ставки капитализации
	 

	Безрисковая ставка
	8,13 %

	Премия за низкую ликвидность
	4,07 %

	Премия за риск инвестиций в земельный участок
	3,40 %

	Итого ставка дисконтирования
	15,60 %



Размер рыночной арендной платы земельного участка  прямо пропорционален стоимости объекта, а в качестве коэффициента пропорциональности выступает признаваемая рынком ставка текущей доходности:

А =V * Кt , 


где А – рента (годовая арендная плата);


V – рыночная стоимость объекта;


Кt – коэффициент капитализации (годовая ставка текущей доходности). 

За рыночную стоимость объекта оценки принимаем средневзвешенную рыночную стоимость по объектам аналогам,  представленным на  продажу  в городе Кирове на дату оценки.

Годовой размер рыночной арендной платы земельного участка, кадастровый номер 43:40:000377:39, площадью 1842 кв.м. равен:  
5 554 196,21 * 15,60 %  =  866 176,90 (рублей в год)

Годовой размер рыночной арендной платы земельного участка, кадастровый номер 43:40:000377:39, 1 кв.м. равен:

866 176,90: 1842 = 470,24 (рублей в год)

Определение коэффициента возвратной  капитализации
Для расчета коэффициента капитализации используются следующие методы:

    - методом рыночной экстракции;

    - методом кумулятивного построения.
           Расчет ставки возвратной капитализации методом кумулятивного построения
              Ставка капитализации, рассчитанная методом кумулятивного построения, включает ставку дохода на капитал (ставка дисконтирования) и норму возврата.
              Ставка дисконтирования определяется путем суммирования безрисковой ставки и премий, отражающих дополнительные риски, присущие объекту оценки, которые в сравнении с другими инвестиционными инструментами считаются безрисковыми.
               В оценочной практике принято выделять несколько видов премий за риск: премия за риск инвестирования в объект недвижимости, премия низкую ликвидность, премия за инвестиционный менеджмент.


Коэффициент капитализации для любого актива, теряющего свою стоимость с течением времени (прежде всего для недвижимости) состоит из двух частей: ставки дохода на инвестиционный капитал (R0) и нормы возврата капитала (SFF).


Коэффициент (ставка) капитализации применяется при оценке имущества для капитализации дохода за определенный период, как правило, год. Ставка капитализации выражает зависимость между общей суммой доходов, приносимых имуществом, и полной величиной его стоимости.


Одним из методов расчета ставки капитализации (R0) является «Расчет коэффициента капитализации с корректировкой на изменение стоимости актива». Этот расчет учитывает как доход на инвестиции, так и компенсацию изменения стоимости объекта за рассматриваемый период.


Доход на инвестиции отражает норма отдачи, или ставка дисконтирования, или, более точно, конечная норма отдачи (конечная отдача), в силу того, что учитывается весь период владения. Существует функциональная связь между общей ставкой капитализации и конечной отдачей.
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где: R0   –    ставка капитализации;

Rе –  ставка дисконтирования, или норма прибыли (отдачи) на всю сумму  инвестиций;

   –   долевое изменение стоимости;

SFF – норма возврата (фактор фонда возмещения).

Ставка капитализации (R0) включает ставку отдачи на капитал (Re) и норму возврата (SFF), формирующую отчисления в фонд возмещения капитала.

х SFF  – член уравнения, компенсирующий изменение стоимости имущества (норма возврата при изменении стоимости).
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где:   –  долевое изменение стоимости;

FV  –  цена возможной перепродажи имущества в конце периода владения (реверсия);

V    –  стоимость объекта оценки.

Фактор фонда возмещения (SFF) – коэффициент, отражающий величину регулярных вложений в течении определенного времени, для получения по истечении срока, при заданной ставке дохода, одной денежной единицы.
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где: SFF – норма возврата (фактор фонда возмещения);

R– ставка дохода на капитал (отношение чистого дохода к вложенному капиталу);

n  –  количество лет;


Так, при уменьшении стоимости имущества в течение периода владения, инвестор компенсирует потерю стоимости за счет периодического дохода, т. е. ставка капитализации корректируется на изменение первоначальной стоимости (и в случае уменьшения стоимости объекта - увеличивается на норму возврата).

Если стоимость объекта не изменяется во времени, то долевое изменение стоимости равно нулю ( = 0) и ставка (коэффициент) капитализации равен ставке дисконтирования (R0 = Re).

Примером таких объектов могут служить земельные участки.

Ставка капитализации может быть равна ставке дисконтирования (R0 = Re) и в случае, когда стоимость объекта недвижимости изменяется (чаще всего снижается), но поток дохода бесконечен. При бесконечном сроке экономической жизни объекта (n  (), величина нормы возврата стремится к нулю (SFF  0), по этому при достаточно большом периоде времени величиной нормы возврата можно пренебречь.

При прогнозе полной потери стоимости объекта оценки в конце периода владения (FV= 0, и, следовательно  = -1) возврат первоначального капитала должен быть обеспечен за счет реинвестирования части периодического дохода, и первоначальное выражение будет иметь вид:
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Определение нормы возврата (SFF), а, следовательно, и ставки капитализации (R0) зависит от условий формирования фонда возмещения потери стоимости.

При расчете ставки капитализации с корректировкой на изменение стоимости актива, выделяют три основных метода определения нормы возврата:

1. Метод Инвуда.

2. Метод Хоскольда.

3. Метод Ринга.

Метод Инвуда.

Аннуитетный метод возврата инвестиций.

В условиях постоянного и стабильного во времени денежного потока фонд возмещения формируется по ставке процента, равной норме прибыли (i = Rе), т.е.
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Применяется в случаях, когда по экспертному заключению Оценщика ожидается получение постоянного дохода за оставшийся период владения объектом оценки.

Метод Хоскольда.

Аннуитетный метод возврата инвестиций.

Ставка дохода, приносимого объектом, высока, и ее трудно достичь в случае реинвестирования. Чтобы обезопасить возврат средств, вложенных в объект недвижимости, инвестор формирует фонд возмещения по минимальной (безрисковой) ставке.
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где: Rf   –  безрисковая ставка (ставка безрискового финансирования)-норма дохода по безрисковым вложениям.

Применятся в случаях, когда, по мнению Оценщика, получение постоянных доходов связано с повышенным риском уменьшения или прекращения прогнозируемого денежного потока.

Метод Ринга.

Линейный метод возврата капитала (инвестиций).

Этот метод предполагает возврат капитала равными частями в течение срока владения активом. Норма возврата в этом случае представляет собой ежегодную долю первоначального капитала, отчисляемую в беспроцентный фонд возмещения. Эта доля при 100%-ом возмещении капитала равна 1/n.
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где: n  –  время амортизации объекта (остаточный срок экономической жизни) в годах.

Применяется при оценке старых или сильно изношенных объектов, для которых характерна тенденция снижение дохода (уменьшение арендной платы, увеличение расходов на ремонт и восстановление) за оставшийся период владения объектом.
В данной работе, в качестве метода нормы возврата, использовано формирование фонда возмещения при аннуитетном характере возврата капитала методом Инвуда. 


Оценщик прогнозирует стабильный и постоянный доход за время владения объектом, поэтому дисконтирование денежных потоков производится на средину года.

 
Определение ставки дисконтирования
Ставка дисконтирования рассматривается как нижний предельный уровень доходности вложений, при котором инвестор допускает возможность вложения своих средств в покупку данного объекта недвижимости. Имеется в виду, что у инвестора есть другие альтернативы вложения средств, которые также предполагают получение дохода с той или иной степенью риска. Ставка дисконта зависит от степени риска вложений капитала. Под риском понимается вероятность потери стоимости собственности вследствие, например, банкротства предприятия, малой ликвидности недвижимости, экономических, социальных, политических и других чрезвычайных событий. Чем выше риск, тем выше ставка дисконта. Это объясняется тем, что готовность инвестора идти на риск оправдана тогда, когда он ожидает повышенную отдачу от его инвестиций.

Для определения нормы дисконтирования в настоящем отчете применяется метод построения, который основывается на предпосылке о том, что норма дисконтирования является только функцией риска и может быть определена как сумма всех рисков, которые присущи каждому конкретному проекту. Основными видами рисков, которые наиболее актуальны для инвестиций в недвижимость, являются: риск управления недвижимостью, риск низкой ликвидности, риск рынка недвижимости, риск рынка капитала, риск инфляции, финансовый риск, экологический риск, законодательный риск, планировочный риск, юридический риск, риск износа и налоговый риск. В общем случае ставка дисконта (Re) в методе построения – это сумма безрисковой (реальной) ставки (Rf), премии за риск (rр), премия за низкую ликвидность объекта (Л), премия за инвестиционный менеджмент (М):
Re = Rf + rр + Л + М

В зарубежной практике в качестве безрисковой ставки используют процентную ставку по долгосрочным государственным облигациям. Например, в США эталоном безрисковых вложений служат облигации 30-летнего государственного займа федерального правительства. В российской практике оценки в качестве безрисковой ставки, как правило, используется норма доходности по правительственным облигациям, ставка рублевого депозита. 

В целях настоящей оценки в качестве безрисковой ставки принимается значение долгосрочной ставки рынка ГКО-ОФЗ на дату оценки в номинальном рублевом выражении
.


Премия за риск вложения


Премия за риск вложений (rp) определена экспертным методом. Ниже указаны основные виды систематических и несистематических рисков, которые могут оказать влияние на развитие ситуации на рынке купли-продажи и аренды недвижимости. Степень вероятности риска рассматривается по десятибалльной шкале. Чем выше значение риска в таблице, тем более вероятным предполагается риск его наступления для оцениваемого объекта.


К систематическим рискам относятся:


- Ухудшение общей экономической ситуации


Данный риск учитывает возможный рост инфляции, несопоставимый с возможным увеличением арендной ставки, предполагаемой на прогнозный период. Падение ставки арендных платежей так же может быть вызвано снижением деловой активности в стране в целом, изменением структуры спроса на аренду и покупку недвижимости.


- Изменение федерального или местного законодательства


Данный вид риска связан в первую очередь  с земельными отношениями, т.е. возникновением трудностей при продлении договора аренды на земельный участок, на котором расположен объект недвижимости. Также данный риск предполагает обязательные издержки собственника на предполагаемый выкуп земельного участка под объектом недвижимости. Изменения в законодательстве могут быть связаны с увеличением арендных и налоговых платежей, повышением процентной ставки кадастровой стоимости для выкупа земельного участка, а также другими аспектами, связанными с налогообложением объектов недвижимого имущества.


- Тенденции развития экономики в регионе


На изменение степени риска вложения финансовых капиталов в рынок недвижимости оказывают влияние тенденции развития экономики в регионе, отражающие общие тенденции экономики страны. Однако экономика в регионах развивается гораздо более медленными темпами, чем экономика страны в целом. Особенно большое влияние данный риск оказывает на принятие решений об инвестировании средств в депрессивные и дотационные регионы, к которым относится Кировская область.


Несистематические риски чаще всего связаны с самими объектами и поддаются корректировке:


- Ускоренный износ здания


Данный риск учитывает все виды износа здания, в том числе физический, функциональный и внешний. При этом для недвижимости с различным функциональным назначением различно влияние каждого из видов износа. Так, на стоимость производственного здания в первую очередь влияет физический износ, т.к. у зданий данного назначения велика нагрузка на перекрытия, усиленная вибрация приводит к необходимости дополнительного обслуживания межпанельных швов ит.п. Для офисных и торговых зданий особое значение приобретает функциональный износ, а именно: несоответствие характеристик здания современным рыночным стандартам и представлениям о характеристиках данного типа имущества (несовременная конструкция, дизайн, устаревшая технология и связанные с этим факторы).


- Неполучение арендных платежей


Данный риск учитывает вероятность неполучения арендных платежей арендодателем при возникновении финансовых трудностей у арендатора, в силу которых он не может полностью или частично оплатить арендные платежи, эксплуатационные и коммунальные расходы, либо при недобросовестном отношении арендатора к своим обязательствам по уплате арендных платежей в соответствии с договором аренды.


- Недостаточно эффективное управление проектом


В рамках системы профессионального управления недвижимостью происходит разграничение функций Собственника и Управляющего. За Собственником остаются функции принятия стратегических решений и функции контроля качества управления. Функции оперативного управления объектами недвижимости делегируются специализированными управляющими компаниями. При условии наличия на рынке недвижимости превышения предложения над спросом, возникает необходимость гораздо более серьезного подхода к вопросу управления объектом недвижимости.


- Наличие избыточных площадей


Данный риск связан с наличием на рынке большого количества аналогичных объектов, которые не могут быть сданы в аренду по причине превышения спроса. Также данный риск отражает и наличие избыточных площадей на самом объекте, затрудняющих одновременную 100% сдачу в аренду всех его площадей. Данные факторы не могут не сказаться на доходности объекта оценки.


- Ухудшение транспортной доступности объекта


Данный вид риска указывает, насколько обеспечен объект оценки транспортной инфраструктурой и вероятно ли наступление в будущем ситуации, когда транспортная доступность ухудшится, например, вследствие проведения ремонтных работ на дорогах, путепроводах, развертывания нового строительства и др.


- Сложности обеспечения инженерной инфраструктурой


При оценке потенциала объекта и рискованности вложения в него денежных средств необходимо рассмотреть вопрос о возможности обеспечения его всеми видами инженерных коммуникаций, в том числе водоснабжением, отоплением, электроснабжением, телефонной связью и др. Чем выше риск возможности неполучения какого-либо вида благоустройства, тем выше расценивается риск вложения в объект оценки.


 - Ухудшение коммерческого потенциала области


Данный риск связан, прежде всего, с тем, что планируемое увеличение предложения на рынке недвижимости неизбежно приведет к снижению ставки аренды и стоимости 1 кв.м. Особенно актуально это при условии, если соотношение спроса и предложений на недвижимость достигло равновесия или предложение превышает спрос. Данное равновесие предполагает проектирование и строительство более качественных продуктов, более жестокую конкурентную борьбу среди девелоперов и консультантов по недвижимости, занимающихся маркетингом проектов.


Премия за низкую ликвидность


Считается, что данный риск (Л) может иметь критическое значение, так как при необходимости реструктурировать или оставить данный объект инвестор не сможет продать недвижимость относительно других активов бизнеса быстро и без финансовых потерь. Принимая за срок экспозиции объекта оценки (Nоб) период в 6 месяцев, а также исходя из приемлемого для недвижимости периода экспозиции (Nнорм) в 12 месяцев, можно предположить общую премию за риск низкой ликвидности в оцениваемое недвижимое имущество как произведение реальной безрисковой ставки (Rf) и отношения, учитывающего снижение ликвидности объекта оценки.

Л=Rf*Nоб/Nнорм

Премия за инвестиционный менеджмент


Премия за инвестиционный менеджмент (М) определяется рискованностью и сложностью вложения средств в конкретный вид недвижимости. Доход, который инвестор планирует получить от инвестиций, в существенной степени гарантируется грамотным управлением объектом недвижимости. Риск управления недвижимостью является уникальным, так как для альтернативных инвестиций на финансовом рынке риск управления минимален. Величина премии за риск инвестирования в объекты недвижимого имущества традиционно принимается в размере, не превышающем 5%. В рамках данного Отчета величина премии за риск принята на уровне 1,0 %.


Таблица. Расчет ставок дисконтирования и капитализации методом кумулятивного построения
	Премия за риск инвестирования в объект оценки
	3,40 %
	

	
	
	

	Расчет премии за низкую ликвидность
	
	

	нормальный срок экспозиции объекта
	6
	месяцев

	безрисковая ставка (бескупонная доходность)
	8,13%
	http://www.cbr.ru/hd_base/GKOOFZ_MR.asp

	Поправка  на низкую ликвидность
	4,07%
	

	БС - безрисковая ставка
	8,13%
	

	Р - премия за риск инвестирования 
	3,40%
	

	Л - поправка на низкую ликвидность
	4,07%
	

	М - премия за инвестиционный менеджмент
	1,00%
	

	Ставка дисконтирования
	16,60%
	БС+Р+Л+М



Таблица. Расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом
	Годовая арендная плата  =
	866 176,90
	стр. 40 данного отчета  

	Налог на землю =
	92 931,84
	

	Денежный поток = 
	866 176,90 – 92 931,84 =  773 245,06

	Стоимость реверсии = Денежный поток / Ставка возвратной капитализации для земельного участка

	Стоимость реверсии = 
	773 245,06
	:
	16,60%
	=
	4659506
	руб.

	Итоговая величина стоимости
	4 659 506
	руб.
	
	
	 


Результаты расчетов:

Рыночная стоимость земельного участка, кадастровый номер 43:40:000377:39, определенная доходным подходом, по состоянию на 25 ноября 2011 года составляет 4 659 506 (четыре миллиона шестьсот пятьдесят девять тысяч пятьсот шесть) рублей.
15.3. Согласование результатов
В соответствии с п. 6 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.
Для определения рыночной стоимости земельного участка применены сравнительный и доходный подходы. Таким образом, для определения итоговой рыночной стоимости данного объекта требуется проведение согласования результатов (значений стоимости), полученных в результате применения указанных подходов.

Целью согласования результатов, полученных в результате применения различных подходов, является определение преимуществ и недостатков данных подходов. 

Существует два метода согласования результатов: метод экспертных оценок и метод анализа иерархий. В настоящей оценке при согласовании результатов оценки применен метод анализа иерархий.
Метод анализа иерархий в согласовании результатов оценки

Первым этапом применения МАИ является структурирование проблемы согласования результатов в виде иерархии или сети. В наиболее элементарном виде иерархия строится с вершины (цели – определения рыночной стоимости), через промежуточные уровни (критерии сравнения) к самому нижнему уровню, который в общем случае является набором альтернатив (результатов, полученных различными методами оценки). Существует несколько видов иерархий:

- доминантные иерархии;

- доминантные иерархии с обратной связью;

- модулярные иерархии.

Дальнейшее рассмотрение ограничено доминантными иерархиями.

После иерархического воспроизведения проблемы возникает вопрос: как установить приоритеты критериев и оценить каждую из альтернатив по критериям, выбрав самую вероятную из них. В МАИ элементы задачи сравниваются попарно по отношению к их воздействию на общую для них характеристику. Система парных сравнений приводит к результату, который может быть представлен в виде обратно симметричной матрицы. Элементом этой матрицы a (i, j) является интенсивность проявления элемента иерархии i относительно элемента иерархии j, оцениваемая по шкале интенсивности от 1 до 9, где бальные оценки имеют следующий смысл:

1 - равная важность;

3 - умеренное превосходство одного над другим;

5 - существенное превосходство;

7 - значительное превосходство;

9 - очень сильное превосходство;

2, 4, 6, 8 – промежуточные значения.

Если при сравнении одного фактора i с другим j получено a(i, j)=b, то при сравнении второго фактора с первым получаем a(j, i)=1/b.

При сравнении критериев обычно возникает вопрос, какой из критериев более важен, при сравнении альтернатив – какая из них более вероятна.

Относительная сила, величина, или вероятность каждого отдельного объекта в иерархии определяется оценкой соответствующего ему элемента собственного вектора матрицы приоритетов, нормализованного к единице. Приоритеты синтезируются, начиная со 2-го уровня вниз. Локальные приоритеты перемножаются на приоритет соответствующего критерия на вышестоящем уровне и суммируются по каждому элементу в соответствии с критериями, на которые воздействует элемент. 
Последовательность согласования результатов методом анализа иерархий

1. Представление проблемы согласования результатов в виде иерархии


2. Построение матрицы сравнения и расчет значения приоритетов критериев

	
	А
	Б
	В
	Г
	Формула
	Значение
	Вес критерия

	А
	1
	7
	7
	7
	(1*7*7*7)1/4
	4,304
	0,66

	Б
	1/7
	1
	5
	5
	(1/7*1*5*5)1/4
	1,375
	0,21

	В
	1/7
	1/5
	1
	1
	(1/7*1/5*1*1)1/4
	0,411
	0,06

	Г
	1/7
	1/5
	1
	1
	(1/7*1/5*1*1)1/4
	0,411
	0,06

	Сумма
	
	
	
	
	
	6,500
	1,00


3. Сравнение результатов, полученных доходным (Д) и сравнительным (С) подходами по каждому критерию согласования
	Критерий А 
	Возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора и продавца

	 
	Д
	С
	 
	 
	

	Д
	1
	1    
	1,000
	0,500
	

	
	
	
	
	
	

	С
	1    
	1
	1,000
	0,500
	

	 
	 
	 
	2,000
	1,000
	

	Критерий Б
	Тип, качество, обширность данных, на основе которых проводится анализ

	 
	Д
	С
	 
	 
	

	Д
	1
	1    
	1,000
	0,500
	

	
	
	
	
	
	

	С
	1    
	1
	1,000
	0,500
	

	 
	 
	 
	2,000
	1,000
	

	Критерий В
	Способность параметров, используемых методов учитывать конъюнктурные колебания

	 
	Д
	С
	 
	 
	

	Д
	1
	 1/3
	0,577
	0,250
	

	
	
	
	
	
	

	С
	3    
	1    
	1,732
	0,750
	

	 
	 
	 
	2,309
	1,000
	

	Критерий Г
	Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость (местонахождение, размер, потенциальная доходность)

	 
	Д
	С
	 
	 
	

	Д
	1
	1    
	1,000
	0,500
	

	
	
	
	
	
	

	С
	1    
	1
	1,000
	0,500
	

	 
	 
	 
	2,000
	1,000
	


4. Определение итогового значения весов каждого подхода

	Итог

	 
	А
	Б
	В
	Г
	 

	 
	0,66
	0,21
	0,06
	0,06
	 

	Д
	0,500
	0,500
	0,250
	0,500
	48%

	С
	0,500
	0,500
	0,750
	0,500
	52%


По итогам произведенных расчетов определены следующие коэффициенты весомости результатов, полученных на основе различных подходов к оценке:

Доходный подход
 - 48%

Сравнительный подход   - 52%

Расчеты по согласованию результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке:

	Объект оценки
	Стоимость, полученная затратным подходом
	Вес. коэф.
	Стоимость, полученная сравнительным подходом
	Вес. коэф.
	Стоимость, полученная доходным подходом
	Вес. коэф.
	Согласованная стоимость, руб.

	Земельный участок, кадастровый номер 43:40:000377:39, площадью 1842 кв.м., расположенный по адресу: Кировская область, город Киров, улица Горького, дом 55а 
	Не применялся
	0%
	4 762 312
	52%
	4 659 506
	48%
	4 712 965



15.4. Определение рыночной стоимости доли в праве общей собственности на объект оценки

Размер доли в праве собственности на земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: размещение здания общественного назначения (с помещениями предприятия общественного питания, помещениями торгового назначения, помещениями административного назначения), общая площадь 1842 кв.м., адрес объекта: местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Ориентир здание. Почтовый адрес ориентира: Кировская обл., г. Киров, ул. Горького, дом 55-а, кадастровый номер 43:40:000377:39, подлежащей оценке (являющейся объектом оценки) составляет 102307/349490.
Расчет стоимости доли производится путем умножения стоимости земельного участка на размер доли:
4 712 965  * (102307/349490) = 1 379 636,93.


Полученное значение представляется возможным округлить до целых рублей. Таким образом, рыночная стоимость доли в праве общей собственности на земельный участок составляет 1 379 637 рублей.
16. Итоговое заключение о рыночной стоимости объекта оценки

Таким образом, проведенная оценка и полученные результаты позволяют сделать вывод о величине итоговой рыночной стоимости объекта оценки:

Рыночная стоимость доли в размере 102307/349490 в праве общей долевой собственности на земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: размещение здания общественного назначения (с помещениями предприятия общественного питания, помещениями торгового назначения, помещениями административного назначения), общая площадь 1842 кв.м., адрес объекта: местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Ориентир здание. Почтовый адрес ориентира: Кировская обл., г. Киров, ул. Горького, дом 55а, кадастровый номер 43:40:000377:39, по состоянию на 25 ноября 2011 года составляет 1 379 637 (один миллион триста семьдесят девять тысяч шестьсот тридцать семь) рублей


                  Оценщик                                                                  А.В. Копылов
10 декабря 2011 г.

Приложение





















� EMBED Equation.3  ���





Набор альтернатив – результаты, полученные различными подходами оценки





Доходный подход





Рыночный подход





Затратный подход





Г – способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость (местонахождение, размер, потенциальная





 доходность)





В – способность параметров, используемых методов учитывать конъюнктурные колебания








Б – тип, качество, обширность данных, на основе которых проводится анализ





А – возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора и продавца





РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ
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� http://www.cbr.ru/hd_base/GKOOFZ_MR.asp
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