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Межрегиональная саморегулируемая некоммерческая организация – Некоммерческое партнерство «ОБЩЕСТВО ПРОФЕССИОНАЛЬНЫХ ЭКСПЕРТОВ И ОЦЕНЩИКОВ»

ИНДИВИДУАЛЬНЫЙ ПРЕДПРИНИМАТЕЛЬ 

МАРЬИН ВЛАДИМИР АЛЕКСАНДРОВИЧ

ОТЧЕТ
№1262/12-13 от 18.12.2013 г.

об определении рыночной стоимости административного здания. Площадь 468,0 кв. м. Этажность: 1, подвал, кад. №43:11:310117:0064:1542/08/А, принадлежащего МУНИЦИПАЛЬНОМУ ОБРАЗОВАНИЮ КИЛЬМЕЗСКИЙ МУНИЦИПАЛЬНЫЙ  РАЙОН КИРОВСКОЙ ОБЛАСТИ, расположенного по адресу:  РФ, Кировская область, Кильмезский район, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 80.
ЗАКАЗЧИК: Администрация Кильмезского муниципального района Кировской области  в лице главы администрации Гилимуллина Н. Г.
ОЦЕНЩИК: ИП МАРЬИН В. А.
г. Киров - 2013
18.12.2013 г.

Главе администрации Кильмезского района Кировской области Гилимуллину Н. Г..
Уважаемый Нургалий Гаястинович!
На основании договора №1262 от 05.12.2013 года оценщик Марьин В. А. с целью определения рыночной стоимости произвел оценку административного здания. Площадь 468,0 кв. м. Этажность: 1, подвал, кад. №43:11:310117:0064:1542/08/А, принадлежащего МУНИЦИПАЛЬНОМУ ОБРАЗОВАНИЮ КИЛЬМЕЗСКИЙ МУНИЦИПАЛЬНЫЙ  РАЙОН КИРОВСКОЙ ОБЛАСТИ, расположенного по адресу: РФ, Кировская область, Кильмезский район, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 80.
Оценка произведена по состоянию на 05.12.2013 г. объект оценки осмотрен 05.12.2013 года специалистом Карачевым А. М.. Проверка объема прав на объекты оценки произведена на основании представленных Вами документов.

Развернутая характеристика объектов оценки представлена в отчете об оценке. 

Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод: по мнению оценщика, рыночная стоимость административного здания. Площадь 468,0 кв. м. Этажность: 1, подвал, кад. №43:11:310117:0064:1542/08/А, с земельным участком кад. №43:11:310117:0064 S = 699 кв. м., принадлежащего МУНИЦИПАЛЬНОМУ ОБРАЗОВАНИЮ КИЛЬМЕЗСКИЙ МУНИЦИПАЛЬНЫЙ  РАЙОН КИРОВСКОЙ ОБЛАСТИ, расположенного по адресу: РФ, Кировская область, Кильмезский район, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 80  по состоянию на 05.12.2013 г., составляет (округленно):
2 912 000

(Два миллиона девятьсот двенадцать тысяч) рублей.
В том числе
	№ п.п.
	Наименование
	Рыночная стоимость, руб.

	1
	Административное здание. Площадь 468,0 кв. м. Этажность: 1, подвал, кад. №43:11:310117:0064:1542/08/А РФ: Кильмезский район, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 80
	2 709 000

	2
	Земельный участок кад. №43:11:310117:0064 S = 699 кв. м., расположенного по адресу: РФ: Кильмезский район, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 80
	203 000


Выводы, содержащиеся в данном отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях, на деловых встречах, в ходе которых нами была получена определенная информация. Источники информации, методика расчетов и заключений приведены в соответствующих разделах отчета.

Предлагаемая Вашему вниманию оценка выполнена в полном соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года №135-ФЗ и Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденными Минэкономразвития России (ПРИКАЗ N 254 от 20 июля 2007 г. Об утверждении федерального стандарта оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)", ПРИКАЗ N 255 от 20 июля 2007 г. ОБ УТВЕРЖДЕНИИ ФЕДЕРАЛЬНОГО СТАНДАРТА ОЦЕНКИ "ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ И ВИДЫ СТОИМОСТИ (ФСО N 2)", ПРИКАЗ N 256 от 20 июля 2007 г. ОБ УТВЕРЖДЕНИИ ФЕДЕРАЛЬНОГО СТАНДАРТА ОЦЕНКИ "ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ ОЦЕНКИ, ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ И ТРЕБОВАНИЯ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ (ФСО N 1)"), также в соответствии со стандартами профессиональной деятельности в области оценки недвижимого и движимого имущества, разрабатываемыми МСНО-НП «ОПЭО» и кодекса профессиональной этики членов МСНО-НП «ОПЭО». Необходимую информацию и анализ, используемые для оценки стоимости можно найти в соответствующих разделах отчета. 


Гражданская ответственность Оценщика застрахована в Военно-страховой компании страховой полис от 10.07.2013 года №13160В4002485.
Межрегиональная саморегулируемая некоммерческая организация - Некоммерческое партнерство «ОБЩЕСТВО ПРОФЕССИОНАЛЬНЫХ ЭКСПЕРТОВ И ОЦЕНЩИКОВ» включена в единый государственный реестр саморегулируемых организаций оценщиков 27 декабря 2007 года за №0007 (свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков №00184 от 31 декабря 2008 года). Адрес СРО: РФ; 125167 г. Москва, 4-я ул. 8-го марта, д. 6а, тел. (495)797-55-96, факс (495)223-68-99.
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по ходу рассуждений, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к оценщику по тел. 89091324463.
С уважением оценщик 





В. А. Марьин
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

1.1. Основные факты и выводы
	Общая информация, идентифицирующая объект оценки

	Адрес объекта оценки:
	РФ, Кировская область, Кильмезский район, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 80

	Объект оценки:
	Улучшение: 1) Административное здание. Площадь 468,0 кв. м. Этажность: 1, подвал, кад. №43:11:310117:0064:1542/08/А, с земельным участком кад. №43:11:310117:0064 S = 699 кв. м., принадлежащего МУНИЦИПАЛЬНОМУ ОБРАЗОВАНИЮ КИЛЬМЕЗСКИЙ МУНИЦИПАЛЬНЫЙ  РАЙОН КИРОВСКОЙ ОБЛАСТИ по адресу: РФ, Кировская область, Кильмезский район, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 80 
Земельный участок: 

	Правовой статус:
	Улучшение: в собственности МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ КИЛЬМЕЗСКИЙ МУНИЦИПАЛЬНЫЙ  РАЙОН КИРОВСКОЙ ОБЛАСТИ
Земельный участок: в собственности МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ КИЛЬМЕЗСКИЙ МУНИЦИПАЛЬНЫЙ  РАЙОН КИРОВСКОЙ ОБЛАСТИ

	Оцениваемые права:
	На улучшение: право собственности
На земельный участок: право собственности

	Вид оцениваемой стоимости:
	Рыночная стоимость 

	Площадь объекта оценки:
	Улучшение: S = 468,0 кв. м.
Земельный участок: S = 699 кв. м.

	Балансовая (остаточная) стоимость объекта оценки:
	Нет данных

	Текущее использование:
	Торговое, услуги населению

	Состояние объекта:
	Требует текущего ремонта

	Результаты расчета

	Затратный подход без НДС, руб.
	Не применялся

	Сравнительный подход без НДС, руб.
	2 912 234

	Доходный подход без НДС, руб.
	Не применялся

	Рыночная стоимость, без НДС, руб.
	2 912 000


1.2. Задание на оценку

	Основание для проведения оценки:
	Договор на оказание услуг по оценке «объекта оценки» №1262 от 05.12.2013 года

	Объект оценки:
	Административное здание. Площадь 468,0 кв. м. Этажность: 1, подвал, кад. №43:11:310117:0064:1542/08/А, по адресу: РФ, Кировская область, Кильмезский район, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 80

	Имущественные прав на объект оценки:
	Собственность

	Собственник объекта оценки
	МУНИЦИПАЛЬНОЕ ОБРАЗОВАНИЕ КИЛЬМЕЗСКИЙ МУНИЦИПАЛЬНЫЙ  РАЙОН КИРОВСКОЙ ОБЛАСТИ

	Цель и задачи оценки:
	Определение рыночной стоимости недвижимого имущества для консультации заказчика при продаже

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения:
	Использование результатов оценки для консультации заказчика при продаже
Результаты оценки должны использоваться Заказчиком оценки исключительно в соответствии с целями проведения оценки Объекта оценки, установленными Договором на проведение оценки.

	Вид определяемой стоимости:
	Рыночная стоимость.

	Дата осмотра:
	05.12.2013 года

	Дата оценки:
	05.12.2013 года

	Срок проведения оценки:
	05.12.2013 года по 18.12.2013 года

	Дата составления и порядковый № отчета:
	18.12.2013 года, Отчет №1262/12-13

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка:
	- На основании предоставленной Заказчиком информации по объекту недвижимого имущества, ограничений и обременений Оценщиком установлено не было.


1.3. Сведения о заказчике.
	Заказчик (Организационно-правовая форма):
	Муниципальное образование 

	Заказчик (Полное наименование):
	Администрация Кильмезского муниципального района Кировской области

	Юридический адрес заказчика:
	РФ, Кировская область, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 79

	Почтовый адрес заказчика:
	РФ, Кировская область, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 79

	Телефон, факс:
	(883338) 2-12-51, 2-12-07

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
	1024300958054

	Дата присвоения ОГРН
	

	Идентификационный номер налогоплательщика (ИНН)
	4310001241

	Код причины постановки налогоплательщика (КПП)
	431001001

	Интернет адрес:
	

	Банковские реквизиты заказчика:
	р Р/сч. 402048105000000000017 ГРКЦ ГУ Банка России по Кировской области, г.Киров БИК 043304001

	Глава администрации
	Гилимуллин Нургалий Гаястинович


1.4. Сведения об оценщике.

	Организационно-правовая форма и наименование
	Индивидуальный предприниматель Марьин Владимир Александрович

	Юридический адрес и реквизиты оценщика:
	613523, РФ, Кировская область, Лебяжский район, с. Лаж, ИНН: 431500663223, БИК043304711, р/с 40802810600020002859 в ОАО КБ «Хлынов», г. Киров, Кор.сч.30101810100000000711, ОКПО90852988

	Телефон/факс
	тел.89091324463/54-15-33

	Местопонахождение
	610035: г. Киров, ул. Воровского, 89а

	Паспорт:
	33 О9 944678 выдан 27.03.2010 г. ТП УФМС России по Кировской области в Лебяжском районе

	Страховой полис
	Полис страхования гражданской ответственности при осуществлении деятельности оценщика в Военно-страховой компании страховой полис от 10.07.2013 года №13160В4002485

	Членство оценщика в саморегулируемой организации:
	Межрегиональная саморегулируемая некоммерческая организация – Некоммерческое партнерство «ОБЩЕСТВО ПРОФЕССИОНАЛЬНЫХ ЭКСПЕРТОВ И ОЦЕНЩИКОВ», регистрационный № 00184 от 31.12.2008 года.

	Квалификация, документы о профессиональном образовании
	· диплом о высшем образовании серии ПВ № 327806 выдан 29.06.89 г. КГСХИ;

· диплом о профессиональной переподготовке  ПП  № 347790, выданный Нижегородским Государственным университетом им. Н.И. Лобачевского от 11.06.02 г.;

· свидетельство о повышении квалификации №1186/2011 выданное МГТУ «МАМИ» 04.02.11 г.

	Стаж работы в оценочной деятельности:
	Более 11,0 лет.


1.5. Допущения и ограничительные условия, используемые оценщиком при проведении оценки

1. Оценщик не несет ответственности за точность и достоверность информации, полученной от представителей Заказчика и других лиц, упоминаемых в Отчете, в письменной форме или в ходе деловых бесед.

2. Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных документов и исходил из собственного понимания их содержания и влияния такового на оцениваемую стоимость.  Он не несет ответственности за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых прав, но ссылается на документы, которые явились основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на оцениваемое имущество.

3. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщика не возлагается обязанность обнаруживать подобные факторы, а также на нем не лежит ответственность за их не обнаружение.

4. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источник информации. Оценщик не несет ответственности за последствия неточностей в исходных данных и их влияние на результаты оценки.

5. Мнение Исполнителя относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. Исполнитель не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества.

6. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме. Приложение является неотъемлемой частью Отчета.

7. Исполнитель оставляет за собой право включать в состав приложения не все использованные документы, а лишь те, которые представляются Оценщику наиболее существенными для понимания содержания Отчета. При этом в архиве Исполнителя  будут храниться копии всех существенных материалов, использованных при подготовке Отчета.

8. Все расчеты производились Оценщиком в программном  продукте «Microsoft Excel». Отдельные числовые данные использованы в Отчете после предварительного округления, даже если это специально не оговорено. При этом Оценщик имеет основания полагать, что  подобное округление не оказывает существенного влияния на окончательный результат. Итоговые показатели получены при использовании точных данных. Поэтому при пересчете итоговых значений по округленным данным результаты могут не совпасть с указанными в Отчете данными.

9. Итоговые результаты расчетов рыночной стоимости в рамках Отчета приводятся с учетом НДС, за исключением случаев оговоренных в Отчете дополнительно.

10. На основании предоставленной Заказчиком документации, оценщиком были определены ограничения и обременения связанные с гражданским делопроизводством. При осмотре объекта оценки не был ограничен доступ к объекту оценки. 

11. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено Договором на оказание услуг по оценке «объекта оценки»№1262 от 05.12.2013 года.
12. В соответствии с Федеральным стандартом оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утвержденный приказом МЭРиТ РФ от 20 июля 2007 г. №256: «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».

13. Более частные предположения, допущения и ограничивающие условия приведены в соответствующих разделах настоящего Отчета.
14. Работы по определению рыночной стоимости объекта оценки в рамках настоящего Отчета проводились в период с 05.12.2013 г. по 18.12.2013 г.
1.6. Обоснование использования применения Стандартов оценочной деятельности при проведении оценки объекта оценки.

Оценочная деятельность осуществляется в соответствии с Федеральный закон от 29 июля 1998 г. №135-Ф3 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 №178-ФЗ, от 21.03.2002 №31-ФЗ, от 14.11.2002 №143-ФЗ, от 10.01.2003 №15-ФЗ, от 27.02.2003 №29-ФЗ, от 22.08.2004 №122-ФЗ, от 05.01.2006 №7-ФЗ, от 27.07.2006 №157-ФЗ, от 05.02.2007 №13-Ф3, от 13.07.2007 №129-ФЗ, от 24.07.2007 №220-ФЗ, от 30.06.2008 №108-ФЗ) и Федеральными стандартами оценки.
Для составления настоящего Отчета Исполнителем использовались Федеральные стандарты оценки:
· Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утвержденный приказом МЭРиТ РФ от 20 июля 2007 г. №256.
· Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки виды стоимости», утвержденный приказом МЭРиТ РФ от 20 июля 2007 г. №255.
· Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке», утвержденный приказом МЭРиТ РФ от 20 июля 2007 г. №254.

· Деятельность оценщиков регулируется Стандартами и правилами Оценочной деятельности Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков» Стандарт № СТ/1-ССПОД.ОПЭО, Стандарт № СТ/2-ССПОД.ОПЭО, Стандарт № СТ/3-ССПОД.ОПЭО, Стандарт № СТ/4-ССПОД.ОПЭО. 

· Свод стандартов оценки Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков», предназначенный для оценки стоимости имущества в РФ и в других странах СНГ - в полном соответствии с принятыми документами:

В соответствии с приказом МЭРиТ РФ от 20 июля 2007 г. №256 Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» является обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности.
В соответствии с приказом МЭРиТ РФ от 20 июля 2007 г. №255 Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки виды стоимости» является обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности.
В соответствии с приказом МЭРиТ РФ от 20 июля 2007 г. №254 Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке» является обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности.
Применение ФСО обусловлено тем, что оценочная деятельность осуществляется на территории Российской Федерации.
· Применение Свода стандартов оценки Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков» обусловлено тем, что оценщик ИП Марьин Владимир Александрович является членом Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов  и оценщиков», г.Москва, 4-я ул. 8е Марта, д. 6а, включена в реестр саморегулируемых организаций оценщиков 27.12.2007 г. за №0007, регистрационный номер оценщика 184.43 от 28.01.2008 г. (Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков №00184 от 31.12.2008 г.).
1.7. Перечень документов используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки
	Документы, подтверждающие право на объект недвижимого имущества:
	Свидетельство о государственной регистрации права №43 АВ 043453 от 14.03.2013 года 

	Дополнительные документы:
	Технический паспорт на здание филиала КОГУП «БТИ» «Кильмезское БТИ» от 26.06.2002 года»;

	Документы, подтверждающие права на земельный участок, относящийся к объекту недвижимого имущества
	Кадастровый № 43:11:310117:0064

	Сопоставление данных об оцениваемом движимом и недвижимом имуществе:
	Конструктивные характеристики объекта определены на основании копий технического паспорта и визуального осмотра исполнителя.

	Установление данных об обременении на объект недвижимого имущества:
	При осмотре объекта оценки и в процессе работы над отчетом не было выявлено ограничений и обременений.


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

	№ п/п
	Наименование раздела и данных
	Наименование источника получения данных

	Аналитическая часть

	1
	Макроэкономический и отраслевой анализ
	- Министерство экономического развития РФ http://www.economy.gov.ru/
- Госкомстат РФ. Каталог экономической и статистической информации. http://www.gks.ru/catalog/default.asp
- Центральный банк РФ http://www.cbr.ru

- сайт Правительства Кировской области http://www.ako.kirov.ru/

- Кировский областной комитет государственной статистики  http://kks.kirov.ru

	2
	Анализ рынка
	Основные сайты по рынку недвижимости РФ:  http://www.dom43.ru - 

Исследования в области корректировки скидки на торг в средствах массовой информации и интернет: 

	Расчетная часть

	3
	Оценка объекта недвижимости
	- Данные сети Интернет: 

www.dom43.ru



1.8.1. Иные сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результатов оценки
· Копии документов оцениваемого имущества.

· Фото

1.9. АНАЛИЗ ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ПРЕДСТАВЛЕННЫХ ДАННЫХ

Согласно ст. 19 ФСО-1 Оценщик должен провести анализ достаточности и достоверности информации, используемой в отчете.

Информация, предоставленная Заказчиком считается достаточной в виду того, что 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.

Согласно ст. 4 ФСО-3 применительно к данному отчету об оценке принцип достаточности раскрывается следующим образом:

отчет об оценке не содержит информацию, не использующуюся при проведении оценки при определении промежуточных и итоговых результатов оценки, если она не является обязательной согласно требованиям федеральных стандартов оценки и стандартов и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой организацией, членом которой является оценщик, подготовивший отчет (принцип достаточности);

отчет об оценке содержит в себе достаточную информацию об объекте оценки, его характеристиках, влияющих на его стоимость с точки зрения типичных субъектов рынка, а так же информацию о рынке являющейся существенной для оценки объекта применяемыми методами.

Исходные данные об объекте оценки для всех используемых подходов получены из представленной Заказчиком документации (подписанной уполномоченным лицом), перечень которой приведен в разделе 1.6. настоящего отчета, а копии представленной документации, согласно статье 11 ФСО-3, приведены в Приложении №1 к отчету об оценке.

Исходя из успешного применения выбранных Оценщиком методов оценки, и опираясь на содержание статьи 19 ФСО-1 и статьи 11 ФСО-3, Оценщик считает собранную об объекте оценки информацию достаточной и достоверной.

1.10. Термины и определения

В соответствии Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утвержденный приказом МЭРиТ РФ от 20 июля 2007 г. №256:

1. Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства;

2. Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки, для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки;

3. Ликвидационная стоимость – расчетная величина отражающая наиболее вероятную цену, по которой объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершать сделку по отчуждению имущества;

4. Кадастровая стоимость – определяется методами массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки.

 Подходы к оценке:

· затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа;

· сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними;

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

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

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

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

Аналог объекта оценки - сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях.

Срок экспозиции объекта оценки - период времени начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

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

Экспертиза отчета об оценке - совокупность мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от использования подходов к оценке.

Согласно ст. 130 Гражданского Кодекса к недвижимому имуществу относится - земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения.
2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОБЪЕКТЕ ОЦЕНКИ.
2.1. Краткая характеристика объекта оценки

Краткая характеристика оцениваемого объекта недвижимости представлена в следующей таблице:

	Общая информация

	Наименование объекта оценки
	Договор аренды административного здания. Площадь 468,0 кв. м. Этажность: 1, подвал

	Собственник
	МУНИЦИПАЛЬНОЕ ОБРАЗОВАНИЕ КИЛЬМЕЗСКИЙ МУНИЦИПАЛЬНЫЙ  РАЙОН КИРОВСКОЙ ОБЛАСТИ 

	Функциональное назначение (фактическое использование)
	Торговое, услуги населению

	Год постройки
	До 1917

	Местоположение

	Точный адрес
	РФ, Кировская область, Кильмезский район, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 80

	Расстояние до автобусной остановки
	150

	Проходимость места
	Средняя

	Земельный участок

	Площадь земельного участка, м2
	669.0

	Вид прав на землю
	Собственность

	Описание конструкций и состояния конструктивных элементов

	Строительные конструкции
	Фундамент бетонный ленточный – трещины, сколы, осадка;

Стены бревенчатые – продувание и промерзание стен, гниль венцов;

Перегородки дощатые– трещины;

Перекрытия деревянное отепленное - прогибы;
Кровля металлический профиль с окраской, по деревянной обрешетке и стропилам – хорошее;

Полы дощатые с окраской, линолеум – изношенность, трещины, стертость в ходовых местах;

Проемы оконные пластиковые стеклопакеты – хорошее;

Проемы дверные простые деревянные – стертость, осадка полотен; входные двери металлические - хорошее
Внутренняя отделка штукатурка, окраска – краска стерлась;

Электроосвещение проводка скрытая - удовлетворительное;

	Инженерное обеспечение
	Отопление от собственной котельной на дровах – коррозия, требуется ремонт;

Вентиляция естественная;

Водопровод от центральной сети – коррозия;


Внешний вид и состояние 

Осмотр, проведенный оценщиком, позволяет охарактеризовать состояние объекта оценки следующим образом. Здание требует ремонта. Некоторое представление о внешнем виде объекта оценки можно получить из фотоматериалов, приведенных в Приложении к настоящему Отчету.

2.2. Описание местоположения объекта оценки

К факторам местоположения относятся:

· престижность района расположения объекта, как социальный фактор, характеризуемый сосредоточением в микрорайоне знаменитых пользователей или объектов, в том числе исторических и архитектурных памятников, заповедных зон, других достопримечательностей;

· удаленность его от центра деловой активности и жизнеобеспечения, в том числе от административных, общественных, финансовых, торговых, складских комплексов, источников снабжения ресурсами;

· транспортная и пешеходная доступность объекта, в том числе близость его к основным и вспомогательным транспортным магистралям, к парковкам для автомобилей и к остановкам общественного транспорта;

· качество ближайшего окружения, в том числе тип застройки и архитектурные особенности строений, близость к рекреационной зоне – лесу, парку, озеру, реке, а также удаленность от источников экологического дискомфорта – свалок, химических и других вредоносных производств.

Оцениваемый объект: стоимости административного здания. Площадь 468,0 кв. м. Этажность: 1, подвал.
Расположено по адресу: РФ, Кировская область, Кильмезский район, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 80. Центр.
Карта Кильмезского района Кировской области
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Кильмезский район Кировской области

	Название района:
	Кильмезский район 

	Население района, чел:
	12310

	Площадь района, кв.км:
	3 106

	Райцентр:
	пгт Кильмезь

	Население райцентра, чел:
	5820

	Расстояние до г. Кирова, км:
	259

	Администрация:
	612950, Кировская обл., п. Кильмезь, ул. Советская, д. 79

	БТИ:
	613570, Кировская обл., Кильмезь, yл. Сoвeтcкaя, д. 64-a, (83338) 2-10-38


Кильмезский район расположен в юго-восточной части Кировской области и граничит сразу с четырьмя другими районами: Немским и Унинским районы (с севера); Уржумским (с запада); Малмыжским район (с юга). С востока Кильмезский район граничит с Удмуртией. 

С запада на восток район протягивается на 60 км, а с севера на юг 90 км. Площадь Кильмезского района 310 640 га.

В Кильмезский район входит один поселок городского типа Кильмезь (административный центр района) и 11 сельских поселений.

Кильмезский район имеет много смешанных национальностей: русские (60 %); Татары (14 %); Мари (12 %), Удмурты (8 %) и Украинцы (1 %).

Экономика Кильмезского района

Основную площадь района занимают леса 200 тыс. га. Преимущественно лесосека распределена на 3 крупных лесных хозяйства. 70 % промышленного сектора района составляет именно деревообрабатывающая промышленность.

На следющих местах в промышленности Кильмезского района на 2008-й год находится производство фармацевтической продукции, а также выпуск собственной одежды и полиграфическая деятельность.

В сельскохозяйственной деятельности района задействовано всего 9 предприятий, которые на 2010-й год находятся на гране разорения из-за очень низкого спроса на продукцию. 

Средняя заработная плата в районе невысокая и на 2008-й год составляла 6 500 рублей 

Недвижимость Кильмезского района

В отличие от большинства районов Кировской области, с 2007-го года в Кильмезском районе ведутся активные работы по восстановлению строительного сектора. Строительство жилых 1 и 2 х этажных домов ведется планово и уже в 2008 год были построены 42 жилых объекта. Спрос на новостройки района растет несоизмеримо ведущемуся строительству и уже в 2011-ом году планируется увеличивать темпы застройки, что положительно сказывается на рынке недвижимости. Но, тем не менее, из-за недостатка нового жилья цены на первичное жилье растут с каждым годом.

На зависть всем районам области в административном центре Кильмезского района поселке городского типа Кильмезь с 2007-го года ведется реконструкция ветхих водопроводных сетей.

Читать в: http://www.kvartkirov.ru/raions/kilmez#ixzz2WB2zPNz1
2.3. Оцениваемые права

Оценивается право собственности. Согласно ст.209 «Содержание права собственности» ГК РФ, «собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным способом».

2.4. Обременения оцениваемых прав

Оценщик проанализировал возможность обременения оцениваемого объекта следующими факторами:

· наличие залога объекта оценки;

· наличие договоров аренды, вызывающих ограничения по сдаче площадей в аренду новым арендодателям.

Обременений не выявлено.
2.5. Юридические условия оценки

2.5.1. Анализ общих положений, регулирующих права собственности и другие вещные права

В соответствии с подразделом 3 части 1 Гражданского Кодекса РФ, к объектам гражданских прав относятся вещи, включая деньги и ценные бумаги, иное имущество, в том числе имущественные права; работы и услуги; информация; результаты интеллектуальной деятельности, в том числе исключительные права на них (интеллектуальная собственность); нематериальные блага.

Оборотоспособность объектов гражданских прав определена ст. 129 ГК РФ, в соответствии с положениями которой объекты гражданских прав могут свободно отчуждаться или переходить от одного лица к другому в порядке универсального правопреемства (наследование, реорганизация юридического лица) либо иным способом, если они не изъяты из оборота или не ограничены в обороте.

Виды объектов гражданских прав, нахождение которых в обороте не допускается (объекты, изъятые из оборота), должны быть прямо указаны в законе. При этом земля и другие природные ресурсы могут отчуждаться или переходить от одного лица к другому иными способами в той мере, в какой их оборот допускается законами о земле и других природных ресурсах.

В соответствии с положениями ГК РФ различают право собственности и другие вещные права.

Право собственности

В ст. 209 раскрыто содержание права собственности, в соответствии с которым собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом.

Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.

Собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу (доверительному управляющему). Передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собственности к доверительному управляющему, который обязан осуществлять управление имуществом в интересах собственника или указанного им третьего лица.

В соответствии со ст. 212 в Российской Федерации признаются частная, государственная, муниципальная и иные формы собственности. Права всех собственников защищаются равным образом.

Особенности приобретения и прекращения права собственности на имущество, владения, пользования и распоряжения им в зависимости от того, находится имущество в собственности гражданина или юридического лица, в собственности Российской Федерации, субъекта Российской Федерации или муниципального образования, могут устанавливаться лишь законом.

Cтатья 213 ГК РФ раскрывает сущность права собственности граждан и юридических лиц:

В собственности граждан и юридических лиц может находиться любое имущество, за исключением отдельных видов имущества, которое в соответствии с законом не может принадлежать гражданам или юридическим лицам.

Коммерческие и некоммерческие организации, кроме государственных и муниципальных предприятий, а также учреждений, финансируемых собственником, являются собственниками имущества, переданного им в качестве вкладов (взносов) их учредителями (участниками, членами), а также имущества, приобретенного этими юридическими лицами по иным основаниям.

Другие вещные права

Вещными правами наряду с правом собственности, в частности, являются:

- право пожизненного наследуемого владения земельным участком (статья 265 ГК РФ);

- право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком (статья 268 ГК РФ);

- сервитуты (статьи 274, 277 ГК РФ);

- право хозяйственного ведения имуществом (статья 294 ГК РФ) и право оперативного управления имуществом (статья 296 ГК РФ).

Вещные права на имущество могут принадлежать лицам, не являющимся собственниками этого имущества. При этом вещные права лица, не являющегося собственником, защищаются от их нарушения любым лицом в порядке, предусмотренном статьей ГК РФ.

Приобретение права собственности

Статья 218 ГК РФ предусматривает следующие основания приобретения права собственности:

Право собственности на новую вещь, изготовленную или созданную лицом для себя с соблюдением закона и иных правовых актов, приобретается этим лицом.

Право собственности на имущество, которое имеет собственника, может быть приобретено другим лицом на основании договора купли - продажи, мены, дарения или иной сделки об отчуждении этого имущества. При этом в случае реорганизации юридического лица право собственности на принадлежавшее ему имущество переходит к юридическим лицам - правопреемникам реорганизованного юридического лица.

Право собственности на здания, сооружения и другое вновь создаваемое недвижимое имущество, подлежащее государственной регистрации, возникает с момента такой регистрации.

Момент возникновения права собственности у приобретателя по договору определяется в соответствии со следующими положениями:

Право собственности у приобретателя вещи по договору возникает с момента ее передачи, если иное не предусмотрено законом или договором. Передачей признается вручение вещи приобретателю, а равно сдача перевозчику для отправки приобретателю или сдача в организацию связи для пересылки приобретателю вещей, отчужденных без обязательства доставки.

Вещь считается врученной приобретателю с момента ее фактического поступления во владение приобретателя или указанного им лица.

Если к моменту заключения договора об отчуждении вещи она уже находится во владении приобретателя, вещь признается переданной ему с этого момента.

К передаче вещи приравнивается передача коносамента или иного товарораспорядительного документа на нее.

При этом в соответствии со статьями 163-164 ГК РФ, существует ряд сделок, в отношении которых действуют требования об их обязательном нотариальном удостоверении или государственной регистрации.

Так, нотариальное удостоверение сделок обязательно в случаях, указанных в законе, а также в случаях, предусмотренных соглашением сторон, хотя бы по закону для сделок данного вида эта форма не требовалась.

В случаях, когда отчуждение имущества подлежит государственной регистрации, право собственности у приобретателя возникает с момента такой регистрации, если иное не установлено законом.

Государственной регистрации подлежат сделки с землей и другим недвижимым имуществом в случаях и в порядке, предусмотренных статьей 131 ГК РФ и законом о регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Важным моментом является то, что в соответствии со статьей 165 ГК РФ, несоблюдение нотариальной формы и требования о государственной регистрации сделки с землей и недвижимым имуществом влечет ее недействительность. Такая сделка считается ничтожной.

2.5.2. Государственная регистрация недвижимости

1. Право собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат государственной регистрации в едином государственном реестре учреждениями юстиции.

При этом регистрации подлежат: право собственности, право хозяйственного ведения, право оперативного управления, право пожизненного наследуемого владения, право постоянного пользования, ипотека, сервитуты, а также иные права в случаях, предусмотренных ГК РФ и иными законами.

2. В случаях, предусмотренных законом, наряду с государственной регистрацией могут осуществляться специальная регистрация или учет отдельных видов недвижимого имущества.

3. Орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней, обязан по ходатайству правообладателя удостоверить произведенную регистрацию путем выдачи документа о зарегистрированном праве или сделке либо совершением надписи на документе, представленном для регистрации.

4. Порядок государственной регистрации и основания отказа в регистрации устанавливаются в соответствии с ГК РФ и законом о регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Важным моментом является то, что в соответствии со статьей 165 ГК РФ, несоблюдение нотариальной формы и требования о государственной регистрации сделки влечет ее недействительность. Такая сделка считается ничтожной.

2.5.3.  Приватизация государственного и муниципального имущества

Под приватизацией государственного и муниципального имущества понимается возмездное отчуждение имущества, находящегося в собственности Российской Федерации (далее - федеральное имущество), субъектов Российской Федерации, муниципальных образований, в собственность физических и (или) юридических лиц.

Государственное и муниципальное имущество отчуждается в собственность физических и (или) юридических лиц исключительно на возмездной основе (за плату либо посредством передачи в государственную или муниципальную собственность акций открытых акционерных обществ, в уставный капитал которых вносится государственное или муниципальное имущество).

В соответствии со ст. 12 Федерального закона «О приватизации государственного и муниципального имущества» начальная цена приватизируемого государственного или муниципального имущества устанавливается в случаях, предусмотренных настоящим Федеральным законом, на основании отчета об оценке государственного или муниципального имущества, составленного в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности.

Главой IV указанного закона определены способы приватизации государственного и муниципального имущества.

При приватизации зданий, строений и сооружений, а также объектов, строительство которых не завершено и которые признаны самостоятельными объектами недвижимости, осуществляется одновременно с отчуждением лицу, приобретающему такое имущество, земельных участков,  занимаемых таким имуществом и необходимых для их использования, если иное не предусмотрено федеральным законом «О приватизации государственного и муниципального имущества» от 21.12.2001 года №178-ФЗ.

В соответствии с  п.4 ст.28 указанного федерального закона при приватизации расположенных на неделимом земельном участке частей зданий, строений и сооружений, признаваемых самостоятельными объектами недвижимости, с покупателями такого имущества заключаются договоры аренды указанного земельного участка со множественностью лиц на стороне арендатора в порядке, установленном законодательством.

Собственники указанных в настоящем пункте вправе одновременно приобрести в общую долевую собственность земельный участок после приватизации всех частей зданий, строений и сооружений, расположенных на этом земельном участке.

Размер доли в праве собственности на земельный участок определяется пропорционально отношению площади соответствующей части здания, строения или сооружения к общей площади здания, строения или сооружения.

2.5.4. Анализ юридического статуса недвижимого имущества объекта оценки

Оценка рыночной стоимости объекта оценки, осуществляется по договору №1262 от 05.12.2013 года. Заказчиком на оценку является Администрация Кильмезского муниципального района Кировской области, в лице главы администрации Гилимуллина Н.Г.
Оценщик при определении рыночной стоимости объекта не проводил экспертизу прав собственности. Оценщик руководствовался информацией, предоставленной заказчиком.

2.6.Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования. 

Под наилучшим использованием объекта понимают наиболее вероятное его использование, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого рыночная стоимость объекта будет максимальной.

Для определения наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемого объекта были учтены четыре основных критерия:

1) юридическая правомочность – рассмотрение только тех способов, которые разрешены законодательными актами;

2) физическая возможность – рассмотрение физически реальных в данном месте способов использования;

3) экономическая приемлемость – рассмотрение того, какое физически возможное и юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу имущества;

4) максимальная эффективность – рассмотрение того, какое экономически приемлемое использование будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.

НЭИ определяется для застроенного земельного участка и для земельного участка в предположении отсутствия имеющейся застройки. Последнее требуется для определения рыночной стоимости земельного участка в затратном подходе.

Альтернативным использованием оцениваемого объекта является использование его в качестве:

· торговой недвижимости;

· жилой недвижимости;

· офисной недвижимости;

· производственной недвижимости.

	Вариант использования

объекта
	Физическая возможность
	Юридическая законность
	Финансовая осуществимость
	Максимальная эффективность

	Офис
	-
	-
	-
	-

	Торговое
	+
	+
	+
	+

	Производственное
	-
	-
	-
	-

	Жилое
	-
	-
	-
	-


Следовательно, наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта оценки является его использование в качестве торгового (4+).

Исходя из вышеизложенного, Оценщик пришел к следующему заключению:

Заключение

При анализе оптимального использования объекта Оценщик пришел к выводу, что рекомендуемое использование объекта совпадает с его прямым назначением.
2.7. Анализ объекта оценки и его окружения

 Экономико-географическое положение Кировской области


Кировская область, одна из крупнейших территорий в Нечерноземной зоне России, расположена на северо-востоке Европейской части и занимает 120,8 тысяч квадратных километров. По площади в Европейской части России она уступает лишь Архангельской области, Республике Коми, Пермской и Вологодской областям. Протяженность области с севера на юг 570 километров, с запада на восток - 440. 


Область окружена индустриально развитыми регионами России. На севере она граничит с Архангельской областью и республикой Коми, на востоке - с Пермской областью и Удмурдской республикой, на юге – с республиками Татарстан и Марий Эл, на западе – С Нижегородской, Костромской и Вологодской областями. Протяженность границ – 3,5 тысяч километров. Внешнее сообщение осуществляется железнодорожным, автомобильным, водным и воздушным транспортом. Через область проходят железнодорожные магистрали, связывающие центр России с Уралом, Сибирью и Дальним Востоком, а также север с южными районами страны, по водным путям есть выход в Балтийское, Белое, Каспийское, Азовское и Черное моря.


Кировская область относится к 1 климатическому району строительства и к 1 территориальному поясу цен и коэффициентов. Строительство объектов недвижимости на территории области характеризуется следующими климатическими и геологическими данными:

· нормативный вес снегового покрова 150 килограммов на квадратный метр плюс учет коэффициента перегрузки от 1,4 до 1,6;

· расчетная температура воздуха –33 градуса по Цельсию;

· скоростной нормативный напор ветра 23 килограмма на квадратный метр;

· расчетная глубина сезонного промерзания грунтов колеблется от 1,67 до 2,46 метров.

Территория Кировской области поделена на 39 районов. Здесь расположено 18 городов, в том числе 5 городов областного подчинения: Киров, Кирово-Чепецк, Вятские Поляны, Слободской, Котельнич. Из остальных городов наиболее крупными являются Омутнинск и Яранск. К городской местности относятся также 54 поселка городского типа. Основную часть их составляют поселки с численностью от 3 до 10 тысяч, но есть поселки при леспромхозах, где проживают менее 1,5 тысяч человек. К сельской местности относятся 574 сельских административных округа.


Общая площадь области превышает 12 миллионов гектаров, из которых 28 процентов приходится на сельскохозяйственные угодья. Область  располагает значительными запасами полезных ископаемых и лесных ресурсов. Общие запасы древесины составляют около 1 млрд. кубометров при расчетной лесосеке чуть более 14 миллионов кубометров в год.

Численность постоянного населения области по предварительным итогам всероссийской переписи населения на конец 2002 года составила по области всего 1503,6 тысяч человек. 

По территории области протекает много больших и малых рек. Самая крупная река области – Вятка (протяженность 1250 километров), Кама (551 километров), Молома (419 километров), Пижма, Луза, Кобра, Чепца, Быстрица. В области есть несколько достаточно крупных озер, например, озеро Акшубень в Тужинском районе имеет площадь 85 гектаров. Прогнозные эксплуатационные ресурсы подземных вод области составляют 30324 тысяч кубических метров в сутки, из них 40% не связаны с поверхностными водами. Данные ресурсы подземных вод в основном обеспечивают существующее и прогнозное водопотребление большинства административных районов области, за исключением некоторых малонаселенных северных районов.

Территория области преимущественно равнинная. Средняя высота над уровнем моря колеблется в пределах 120-200 метров. Самая высокая точка – Вятско-Камская возвышенность – 337 метров над уровнем Балтийского футштока.

Растительный покров области разнообразен и на 2/3 представляет собой леса (в основном хвойные, реже смешанные). Среди хвойных пород преобладает ель. Реже встречаются сосна и пихта. Из лиственных пород встречаются береза, осина, липа, дуб, клен, вяз.

Основу природно-ресурсного потенциала области составляют:

- Лес – свыше 60% территории области покрыто лесами, в основном это леса хвойных пород. 

- Фосфориты – в регионе расположено крупнейшее в Европе Вятско-Камское месторождение желваковых фосфоритов.

- Велики запасы нерудного минерального сырья: известняков, мергелей, глин, песков и гравия.

- В северо-восточных и северных районах известны пласты горючих сланцев.

- Широко распространены запасы торфа.

- Область богата минеральными источниками и лечебными грязями.

Почвы на территории Кировской области преимущественно подзолистые, с низким естественным плодородием. Область находится в зоне рискованного земледелия. В северных районах зерновые практически не произрастают (не вызревают). Область богата грибами, ягодами. В реках водится рыба, в лесах – дичь. Основные виды охотничьих животных – лось, кабан, медведь, волк, заяц, бобр, куница, выдра, лисица, енот, барсук. 

Качество атмосферного воздуха большинства населенных пунктов области отвечает установленным нормам. Однако имеются несколько локальных проблемных зон. К одной из таких зон относится Кирово-Чепецкий химкомбинат. Выбросы комбината характеризуются высоким уровнем фенола, окислов азота и ряда специфических компонентов. Комбинат находится в нескольких десятках километров выше по течению реки Вятки и имеет практически в пойме реки несколько захоронений загрязняющих веществ, в т.ч. содержащих радионуклиды. Источником загрязнения в городе Кирове является биохимзавод. "Благодаря" ему в городе периодами отмечается 4-кратное превышение ПДК по формальдегиду.

Экономика города Кирова и Кировской области в значительной мере связана с деятельностью предприятий оборонного и лесопромышленного комплексов. Учитывая стагнацию в этой области, следует сделать вывод о трудном экономическом положении всей экономики области. Область традиционно относится к «дотационным». За последние несколько лет Кировская область прочно закрепилась в списке регионов, относящихся к «депрессивной зоне».

В Кировской области развиты химическая и нефтехимическая промышленность, электроэнергетика, машиностроение и металлообработка, лесная, целлюлозно-бумажная и деревоперерабатывающая промышленность, народные промыслы. По объему промышленного производства область занимает 43-е место среди 89 регионов России и второе место в Волго-Вятском регионе - 18% промышленного производства региона. Ведущая роль принадлежит машиностроению, на втором месте легкая, на третьем - лесная, деревообрабатывающая и целлюлозно-бумажная промышленность. Индустриальный комплекс области производит минеральные удобрения и автошины, станки и прокат, бытовую технику и меховые изделия. На долю предприятий области приходится 90% выпускаемых в стране железнодорожных кранов, 80%  - кабельная продукция, 30% кабельной и конденсаторной бумаги. В структуре экспорта основную роль играет продукция лесного комплекса (50%), фосфорные удобрения и меховые изделия. 

В Кировской области находится одно из крупнейших в Европе месторождений фосфоритов с запасом 2 миллиарда тонн фосфоритовой руды. Имеются месторождения известняка, горючих сланцев, каменного угля, строительных материалов, торфа (последнего более 300 миллионов тонн).  

Кроме того, Киров является крупным научным и культурным центром. Сохранившееся на территории города и области архитектурные и исторические памятники представляют большое историческое значение.

В области работают более 1000 библиотек (одна из которых является старейшей библиотекой страны - областная научная библиотека им. А.И. Герцена), более 1000 клубных учреждений, 3 театра, 35 музеев (один из них ведущий музей страны - областной художественный музей им. В.М. и А.М. Васнецовых), кунсткамера, филармония, органный зал в Александровском костеле, выставочные залы. 

Город Киров - центр Кировской области. Год образования - 1374. Расстояние от Москвы до Кирова - 896 км. Расположен на берегах реки Вятка, вытянувшись вдоль неё на 25 км. В городе 4 района: Ленинский, Октябрьский, Первомайский, Нововятский. Является крупным узлом железнодорожных линий (на Москву, Нижний Новгород, Котлас, Пермь) и автодорог. В городе находится речной порт, аэропорт. Население составляет 465,6 тыс. человек (1999 год).

2.8. Социально-экономическое развитие Кировской области

Анализ социально-экономического состояния региона

в январе-сентябре 2013 года

За 9 месяцев в консолидированный бюджет Российской Федерации поступило 25,7 млрд. рублей, что на 8% или на 1,9 млрд. рублей превышает уровень аналогичного периода  2012 года. Положительная динамика поступлений получена по всем основным видам налогов, кроме налога на прибыль организаций.

В федеральный бюджет поступило 6,6 млрд. рублей – рост на 6%, в консолидированный бюджет Кировской области поступило 19 млрд. рублей – рост на 8.6%. 

Промышленное производство
По итогам девяти месяцев 2013 года индекс промышленного производства в области по отношению к соответствующему периоду 2012 года составил 99,2%. Отрицательный темп роста обусловлен уменьшением объема работ в энергетическом комплексе, индекс производства в котором составил 95,2%, а также в обрабатывающих производствах (99,9%). Объем отгруженной промышленной продукции, выполненных работ и услуг собственными силами увеличился на 3,7% и составил 116,4 млрд. рублей.
Удельный вес добычи полезных ископаемых в структуре промышленного производства области в январе-сентябре – 0,5%. Отгружено продукции на сумму 609,5 млн. рублей (в текущих ценах – 93,2% к соответствующему периоду прошлого года).
Индекс производства составил 102,9% к январю-сентябрю прошлого года. Рост показателя обусловлен увеличением добычи топливно-энергетических полезных ресурсов (на 13,9%). Добыча нерудных полезных ископаемых снизилась на 2,8%.
За девять месяцев в области было добыто 6,3 тыс. тонн нефти (100% к аналогичному периоду 2012 года). Добыча торфа выросла на 31,8% и составила 770 тыс. тонн.
Индекс производства по виду деятельности «Добыча гравия, песка и глины» составил 95,4%. Добыто 1,7 млн. куб. м. нерудных строительных материалов (91,2% к уровню января-сентября прошлого года), в том числе природного песка – 780,9 тыс. куб. м. (83,6%), гравия и щебня – 700,6 тыс. куб. м. (104,4%). Добыча глины в текущем году составила 111 тыс. тонн (104,3% к январю-сентябрю 2012 года).
Объем работ по разработке каменных карьеров вырос на 12,5%. Известняка и известнякового порошка (муки) за девять месяцев добыто 27. тонн (112,5% к январю-сентябрю прошлого года).
Индекс обрабатывающих производств (82,7% промышленной продукции области) составил 99,9%. Объем отгруженных товаров, выполненных работ и услуг – 96,2 млрд. рублей (103,2% к аналогичному периоду прошлого года).
Доля химического производства по итогам января-сентября 2013 года в структуре обрабатывающей промышленности составляла 23,1%. Уровень производства по отношению к соответствующему периоду прошлого года в сопоставимых ценах увеличился на 0,7%. Невысокий темп роста обусловлен, в частности, уменьшением производства пластмасс и синтетических смол (на 30,3%), а также химических средств защиты растений и прочих агрохимических продуктов (на 25,1%).
Отрицательный темп роста объемов производства связаны со снижением спроса на данную продукцию. За январь-сентябрь полимерных материалов в первичных формах выпущено 43,2% к уровню девяти месяцев 2012 года, объем производства гербицидов в физическом весе составил 5,2 тыс. тонн (71,9% к уровню января-сентября 2012 года).
Производство удобрений и азотных соединений выросло по отношению к январю-сентябрю 2012 года на 3,2%
Производство фармацевтической продукции увеличилось на 27,1%. За девять месяцев лекарственных средств выпущено на сумму 1,3 млрд. рублей. Лекарственных средств, содержащих антибиотики, произведено 454 тыс. упаковок (в 3 раза больше уровня соответствующего периода 2012 года) и 78 тыс. флаконов (98,7%), препаратов для лечения сердечно-сосудистых заболеваний – 12,4 млн. упаковок (108,7%).
В пищевой промышленности (доля в обрабатывающих производствах – 17,6%) в январе-сентябре текущего года отмечено снижение производства на 1,3%. На уровень производства наибольшее влияние оказывает продолжающееся сокращение объемов выпуска напитков (снижение на 19,8%), а также масел и жиров (на 12,2%). Объем выпуска пива составил 87,4% к уровню января-сентября 2012 года, дистиллированных алкогольных напитков – 62,2%. Производство этилового спирта снизилось на 47,8%. Выпуск безалкогольных напитков, напротив, показывает тенденцию роста – за период с начала года его темп составил 109,2% к уровню девяти месяцев 2012 года.
Уровень производства рафинированных масел составил 78,1% к предыдущему году, маргариновой продукции – 75,5%. Снижение производства связано с ростом уровня конкуренции на региональном рынке и падением объемов продаж.
Индекс производства мяса и мясопродуктов составил 98%, в том числе производство мяса птицы снизилось на 73,1%. Производство мяса других видов сельскохозяйственных животных увеличилось на 13,1%, производство мясопродуктов – на 0,9%.
Индекс производства продуктов мукомольно-крупяной промышленности составил 98,8%.
На 4,3% выросло производство молочных продуктов, на 32% – готовых кормов для животных.
Объем переработки и консервирования рыбо- и морепродуктов по отношению к январю-сентябрю 2012 года увеличился на 1,7%, переработки и консервирования картофеля, фруктов и овощей – на 16,1%.
Всего за девять месяцев 2013 года в области произведено 14,5 тыс. тонн колбасных изделий или 93,8% к уровню января-сентября 2012 года, 169,6 тыс. тонн цельномолочной продукции (104,6%), 2,1 тыс. тонн сыров и сырных продуктов (74%), 3,4 млн. декалитров пива (87,4%), 604,1 тыс. декалитров водки и ликероводочных изделий (62,2%).
Индекс производства по виду деятельности «Металлургическое производство и производство готовых металлических изделий» (10,9% в структуре обрабатывающих производств) составил 86%, в том числе металлургическое производство снизилось на 3,6%, производство готовых металлических изделий – на 26,1%. Основная причина снижения объемов металлургического производства – спад мировых цен.
Индекс производства цветных металлов в области составил 98,8%. Объем отгрузки меди в текущих ценах снизился к уровню января-сентября предыдущего года на 0,6% и составил 4,5 млрд. рублей. Производство чугуна, стали и ферросплавов сократилось на 8,3%, производство стальных труб и фитингов – выросло на 16,2%. Произведено 119,8 тыс. тонн стали, 104 тыс. тонн сортового проката, 3,6 тыс. тонн стальных труб.
Спад в производстве готовых металлических изделий в большей степени обусловлен снижением выпуска строительных металлических конструкций (на 63,1%), связанным, в основном, значительным снижением количества заказов в текущем году на опоры ЛЭП.
В структуре обрабатывающей промышленности удельный вес производства электрооборудования, электронного и оптического оборудования в январе-сентябре 2013 года составлял 9,1%. Индекс производства по данному виду деятельности в области – 98,8%. На 17,6% снизилось производство электродвигателей, генераторов и трансформаторов. Выпуск изолированных проводов и кабелей по отношению к предыдущему году в сопоставимой оценке уменьшился на 8,4%. Индекс производства электрической распределительной и регулирующей аппаратуры составил 181,6%.
Выпуск продукции деревообрабатывающего производства и производства изделий из дерева (8,3% в структуре обрабатывающих производств) снизился на 3%. Это обусловлено уменьшением объемов лесопиления (на 6,3%), производства по виду деятельности «Производство шпона, фанеры, плит, панелей» (на 2,3%) а также производства деревянной тары (на 3,9%). Индекс производства деревянных строительных конструкций и столярных изделий составил 120,9%.
Производство клееной фанеры составило 154,7 тыс. куб. м. (102,6% к уровню аналогичного периода прошлого года). Произведено 34,3 млн. усл. кв. м. (85,8%) древесноволокнистых плит.
Индекс производства по виду экономической деятельности «Прочие производства» (6,6% в структуре обрабатывающей промышленности) в январе-сентябре 2013 года составил 91%. Производство мебели в сопоставимой оценке снизилось на 9,9%, индекс производства игр и игрушек составил 94,4%, производства спортивных товаров – 59,2%.
Производство транспортных средств и оборудования (4,9% в структуре обрабатывающих производств) по итогам января-сентября по отношению к аналогичному периоду прошлого года возросло на 31,5%. Такой прирост производства обеспечен, в основном, увеличением выпуска продукции по виду деятельности «Производство летательных аппаратов, включая космические», объем отгрузки которой за девять месяцев составил 2,6 млрд. рублей, что в текущих ценах в 1,6 раза (на 60,2%) больше, чем за аналогичный период прошлого года.
Выпуск железнодорожного подвижного состава увеличился к уровню прошлого года на 2,6%.
Прирост производства отмечается по виду деятельности «Производство резиновых и пластмассовых изделий», объем выпуска которых по итогам девяти месяцев в сопоставимой оценке составил 106,8% к уровню аналогичного периода 2012 года. Удельный вес данного вида деятельности в обрабатывающей промышленности в январе-сентябре 2013 года составил 4,6%
Индекс производства резиновых шин, покрышек и камер составил 113,8%. Выпущено 3,6 млн. штук шин и покрышек, в том числе объем производства шин и покрышек для легковых автомобилей составил 3,1 млн. штук (122,8%), для грузовых автомобилей – 543,6. штук (96,1%).

Положительный темп роста отмечен также в выпуске пластмассовых изделий, индекс производства которых составил 104,8%. На 9,9% выросли объемы производства по виду деятельности «Производство пластмассовых плит, полос, труб и профилей», на 2,5% – производство пластмассовых изделий для упаковывания товаров. Производство пластмассовых изделий, используемых в строительстве снизилось на 1,2%.

Индекс производства машин и оборудования составил 106,5%. Удельный вес вида деятельности «Производство машин и оборудования (без производства оружия и боеприпасов)» в обрабатывающей промышленности составил 4,3%. 

Выросло производство кранов – индекс производства по данному виду деятельности составил 133% к уровню января-сентября 2012 года.

Производство бытовых электрических приборов снизилось на 8,9%. Объем выпуска бытовых кухонных электрических и комбинированных газоэлектрических плит составил 78,3% к предыдущему году. За девять месяцев их было произведено 23,6 тыс. штук. Стиральных машин выпущено 93,1 тыс. штук, или 94,8% к январю-сентябрю 2012 года.

Наблюдается снижение спроса по отношению к предыдущему году на оборудование непрерывного транспорта – индекс производства по данному виду деятельности по итогам девяти месяцев составил 79,7%. Производство конвейеров и элеваторов непрерывного действия составило 122 единицы (66,3% к январю-сентябрю прошлого года). Выпуск транспортеров для животноводческих ферм в области сократился на 19,5% и составил 612 штук.

Индекс производства по виду экономической деятельности «Производство прочих неметаллических минеральных продуктов» (2,9% в структуре обрабатывающей промышленности) в январе-сентябре 2013 года составил 102,7%. Выпуск продукции по виду экономической деятельности «Производство кирпича, черепицы и прочих строительных изделий из обожженной глины» увеличился на 9,6%. Изготовлено 33,1 млн. штук керамических строительных кирпичей. Объем производства силикатного кирпича вырос почти в 1,4 раза (на 37,3%) и составил 39,1 млн. штук.

Изделий из бетона, используемых в строительстве, выпущено на 10,5% больше, чем в аналогичном периоде прошлого года. Производство товарного бетона снизилось на 5,5%.

Индекс физического объема целлюлозно-бумажного производства, издательской и полиграфической деятельности (2,7% в структуре обрабатывающих производств) составил 79,6%. На уменьшение показателя повлияло снижение объемов в полиграфической деятельности (на 34,2%). Объем работ в издательской деятельности в сопоставимой оценке вырос на 29,4%. Выпуск продукции по виду экономической деятельности «Производство целлюлозы, древесной массы, бумаги и картона» в сопоставимых ценах вырос на 28%, производство изделий из бумаги и картона – снизилось на 0,7%.

Бумаги выпущено 8,3 тыс. тонн (141,7% к январю-сентябрю 2012 года), картона – 11 тыс. тонн (111,4%).

Индекс производства кожи, изделий из кожи и обуви (1,7% в структуре обрабатывающих производств) составил 97,3%. Дубление и отделка кожи увеличились на 6,7%, производство обуви снизилось на 3,9%. За период с начала года в области произведено 1,9 млн. пар обуви.

Выпуск продукции текстильного и швейного производства (доля в обрабатывающих производствах – 1,1%) увеличился по отношению к уровню января-сентября прошлого года на 7,2%. Рост обеспечен увеличением объемов выпуска в меховой отрасли, а также в текстильном производстве на 28% и 9,5% соответственно. Производство одежды из текстильных материалов и аксессуаров одежды к уровню января-сентября 2012 года снизилось на 3,1%.

Энергетический комплекс по итогам января-сентября 2013 года в структуре промышленного производства области занимал 16,8% (объем отгруженной продукции, выполненных работ и услуг – 19,6 млрд. рублей или 106,4% к прошлому году). Индекс производства по виду деятельности «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды» – 95,2%. Производство, передача и распределение электроэнергии снизились на 8,5%. Производство пара и горячей воды (тепловой энергии) выросли на 1,6%, услуги по распределению газообразного топлива – на 3,9%.

За период с начала года предприятиями энергетического комплекса выработано 2,8 тыс. Гигаватт-часов электроэнергии, 8,6 млн. Гкал тепловой энергии.

Строительство

Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», за январь-сентябрь 2013 года вырос в фактических ценах на 9,2% по сравнению с соответствующим периодом 2012 года и составил 16722 млн. рублей, индекс физического объема – 99,1%.
В январе-сентябре 2013 года введено в эксплуатацию 216,9 тыс. кв. м общей площади жилья, что выше уровня аналогичного периода прошлого года на 7,3%, в том числе ИЖС – 79,1 тыс. кв. метров, что составляет 78,5% к периоду прошлого года. Всего построено 791 здание жилого назначения, из них населением – 711.

Сельское хозяйство

Оборот организаций по виду деятельности «Сельское хозяйство, охота и предоставление услуг в этих областях» в январе-сентябре 2013 года составил 10,5 млрд. рублей, или 97,3 % в текущих ценах к соответствующему периоду прошлого года.

В январе-сентябре 2013 года в области произведено 52,5 тыс. тонн скота и птицы на убой (в живом весе), или 97,7% к уровню января-сентября 2012 года, 397,7 тыс. тонн молока (97,3%), получено 298,6 млн. штук яиц (89%).
Сельскохозяйственными организациями области за отчетный период произведено на убой (в живом весе) 44,1 тыс. тонн скота и птицы, или 99,8% к уровню января-сентября 2012 года, получено 347,1 тыс. тонн молока (99,4%), 273,5 млн. штук яиц (89,5%).

Уменьшение производства на убой скота и птицы в сельскохозяйственных предприятиях области обусловлено сокращением реализации на убой птицы почти на 75% по отношению к январю-сентябрю прошлого года. При этом уровень производства на убой крупного рогатого скота составил 106,5%, свиней – 109,3%. Всего за 9 месяцев 2013 года сельхозпредприятиями области произведено на убой 20,3 тыс. тонн крупного рогатого скота, 22,7 тыс. тонн свиней и 1,1 тыс. тонн птицы.
Поголовье крупного рогатого скота по состоянию на начало октября текущего года по всем категориям хозяйств области составляла 253,5 тыс. голов, или 95,4% к уровню 01.10.2012, в том числе коров – 95,6 тыс. голов (94,7%).

Сокращение поголовья крупного рогатого скота характерно как для сельскохозяйственных организаций, так и для крестьянских (фермерских) хозяйств и хозяйств населения. Численность крупного рогатого скота в сельхозпредприятиях уменьшилась на 2,8% и на отчетную дату составляла 217,7 тыс. голов, в том числе коров – на 3,6% (по состоянию на 01.10.2013 их поголовье составило 82,3 тыс. голов). В хозяйствах населения поголовье крупного рогатого скота составило 32 тыс. голов (84,9% к уровню 01.10.2012), в том числе коров – 12 тыс. голов (83,7%).

Свиней на отчетную дату в области насчитывалось 203,7 тыс. голов, или 100,2% к уровню 01.10.2012. Темп роста данного показателя в категории сельхозпредприятий составил 102,1%. В крестьянских (фермерских) хозяйствах и хозяйствах населения отмечено снижение поголовья свиней на 36,1% и 9,2% соответственно.

Поголовье птицы в области по состоянию на 01.10.2013 составило 2 036,4 тыс. голов, или 73,4% к уровню соответствующей даты 2012 года. В сельхозпредприятиях по состоянию на начало октября 2013 года насчитывалось 1 718 тыс. голов птицы, или 70,6% к уровню 01.10.2012.

Потребительский рынок

Оборот розничной торговли в январе - сентябре 2013 года составил 110,3 млрд. рублей, что в сопоставимых ценах на 7,7% выше уровня января - сентября 2012 года. Доля продовольственных товаров составила 48,8%, доля непродовольственных товаров – 51,2%.

Оборот розничной торговли в январе - сентябре 2013 года на 96,5% сформирован торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, реализующими товары вне розничных рынков и ярмарок, доля продажи товаров на розничных рынках и ярмарках составила 3,5%.

На 1 октября 2013 года в организациях розничной торговли имелось товарных запасов на сумму 5,2 млрд. рублей. Обеспеченность запасами оборота розничной торговли на конец сентября 2013 года составила 32 торговых дня.

Объем платных услуг, оказанных населению за январь-сентябрь 2013 года через все каналы реализации, составил 31011,7 млн. рублей, что в сопоставимых ценах на 1,6% меньше, чем в январе - сентябре 2012 года. 

В структуре платных услуг населению наибольший удельный вес занимают коммунальные услуги (27%), услуги связи (17,9%), транспортные услуги (14%), бытовые услуги (12,6%), жилищные услуги (6,5%), медицинские услуги (5,7%), услуги системы образования (5,5%).

Внешняя торговля (оборот), в том числе экспорт и импорт (ежеквартальная информация)

Внешнеторговая деятельность области в январе – июне 2013 года характеризуется увеличением объема внешнеторгового оборота по сравнению с январем – июнем 2012 года, что обусловлено в первую очередь увеличением экспортных поставок в страны дальнего зарубежья и СНГ.

Внешнеторговый оборот Кировской области в I полугодии 2013 года (с учетом торговли с Республикой Белоруссия) составил 679,8 млн. долл. США (104,4% к соответствующему уровню 2012 года ) в том числе экспорт 533,5 млн. долл. США (108,9%), импорт – 146,3 млн.долл. США (90,4%). 

В товарной структуре экспорта области преобладали продукция химической промышленности, древесина и изделия из нее.

В импорте товаров ведущее место занимали машиностроительная продукция.

Основными торговыми партнерами были страны дальнего зарубежья. Их доля в товарообороте составила 92,2%, в том числе в экспорте – 91,6%, в импорте – 94,4%. 

Крупнейшие торговые партнеры: Бразилия, Финляндия, Бельгия, Латвия, Дания, Швеция, Литва, Италия, Турция, Германия, Испания, Польша, Швейцария, Австрия, Азербайджан, Белоруссия, Узбекистан.

Инвестиции (ежеквартальная информация)
За период январь–июнь 2013 года по полному кругу предприятий вложено 23388,7 млн. рублей инвестиций в основной капитал, что на 25,8% превышает аналогичный период прошлого года.

Данный рост обеспечен за счет обрабатывающего производства - индекс физического объема составил 154,8% (доля 37,1%), в том числе химическое производство – 150,2% (11,3%), производство резиновых и пластмассовых изделий – 216,1% (3,1%), производство транспортных средств и оборудования – 151,5% (1%), производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования – 120% (0,8%), производство прочих неметаллических минеральных продуктов – 119,5% (0,7%). Однако в данном разделе имеются виды экономической деятельности, по которым наблюдается отрицательная динамика: производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака – 62,8% (2,6%), обработка древесины и производство изделий из дерева – 51,3% (1,5%), металлургическое производство и производство готовых металлических изделий – 47,4% (1,6%).

Положительная динамика роста инвестиций наблюдается в разделе производство и распределение электроэнергии, газа и воды – 314,4% (32,1%), в предоставлении прочих коммунальных, социальных и персональных услуг – 108,7% (3,4%), финансовая деятельность – 108,2% (2,6%), в здравоохранении – 140,7% (2,5%), в оптовой и розничной торговле, ремонте автотранспортных средств, мотоциклов, бытовых изделий и предметов личного пользования – 105,8% (1,7%), в госуправлении и обеспечении военной безопасности, в социальном страховании – 134,1% (1,3%).

Отрицательная динамика наблюдается в образовании – 99,7%, сельское хозяйство, охота и лесное хозяйство – 83,6%, транспорте и связи – 61,6%, в строительстве – 84%, гостиницы и рестораны – 80,3%, операции с недвижимым имуществом, аренда и предоставление услуг – 59,8%.

Цены

Индекс потребительских цен на товары и услуги в сентябре 2013 года по сравнению с декабрем 2012 года составил 105,8%. 

В сентябре 2013 года по сравнению с декабрем 2012 года значительнее всего подорожали: лук репчатый – на 31,9%, картофель – на 31,2%, свекла – на 30,6%, морковь – на 24,9%, сахар и сыр – на 13,7%, хлеб и хлебобулочные изделия – на 10,7%, рыба мороженая (кроме сельди) – на 10,8%, молоко и молочная продукция – на 9,8%, фрукты и цитрусовые – на 7,5%, мука – на 5,8%. В сентябре 2013 года по сравнению с декабрем 2012 года подешевели огурцы – на 54,5%, помидоры – на 36,7%, крупа гречневая-ядрица – на 18,1%, виноград – на 16,4%, окорочка куриные – на 13%, мясо птицы - на 12,5%.

Индекс потребительских цен на услуги в сентябре 2013 года по сравнению с декабрем 2012 года составил 109,1%. Более всего в сентябре 2013 года по сравнению с декабрем 2012 года подорожали: ритуальные услуги – на 19,3%, услуги бань и душевых - на 16,4%, жилищные услуги – на 13,1%. 

Стоимость минимального набора продуктов питания в сентябре 2013 года составила 2526,67 рублей и увеличилась по сравнению с декабрем 2012 года на 5%. 
Индексы цен и тарифов на конец периода

	
	сентябрь 2013 в % к декабрю 2012
	январь-сентябрь 2013 в % к январю-сентябрю 2012

	Индекс цен производителей промышленных товаров и услуг
	99,3
	103,1

	Индекс цен производителей сельскохозяйственной продукции
	101,6
	104,5

	Индекс цен строительной продукции
	101,1
	108,8

	в том числе на строительно-монтажные работы
	97,8
	110,2

	Индекс тарифов на грузовые перевозки
	111,9
	110,1

	Индекс тарифов на услуги связи для юридических лиц
	104,9
	125,7


Транспорт

Организациями транспорта и индивидуальными предпринимателями, занимающимися коммерческими грузовыми перевозками, в январе-сентябре 2013 года было перевезено 12,1 млн. тонн грузов, что на 4,5% меньше, чем в соответствующем периоде 2012 года. Грузооборот составил 30,1 млрд. тонно-километров и снизился на 4,2%. 

Стоимость услуг пассажирского транспорта в сентябре 2013 года выросла на 13,1% по сравнению с декабрем 2012 года. Стоимость проезда на муниципальном транспорте в сентябре 2013 года составила 15 рублей.

Финансовые результаты деятельности крупных и средних организаций

В январе-августе 2013 года по кругу крупных и средних организаций получен положительный сальдированный финансовый результат в размере 9,8 млрд. рублей, за аналогичный период предыдущего года – 10,5 млрд. рублей (сопоставимый круг), темп роста составил 92,9%.

По разделу «добыча полезных ископаемых» сальдированный финансовый результат составил 45,8 млн. рублей, что на 66% меньше уровня января-августа 2012 года.

В обрабатывающих производствах по итогам восьми месяцев 2013 года получен положительный финансовый результат в сумме 5,9 млрд. рублей, что на 22,4% меньше, чем в январе-августе прошлого года.

Положительный финансовый результат получен по следующим видам обрабатывающих производств:

· «химическое производство» в сумме 3,8 млрд. рублей (62,8% к соответствующему периоду прошлого года);

· «производство пищевых продуктов, включая напитки» в сумме 851,6 млн. рублей (115,2%);

· «металлургическое производство и производство готовых металлических изделий» в сумме 403 млн. рублей (94,8%);

· «производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования» в сумме 267,6 млн. рублей (134,7%);

·  «производство транспортных средств и оборудования» в сумме 199,8 млн. рублей (150,8%);

· «производство резиновых и пластмассовых изделий» в сумме 101,3 млн. рублей (104,3%);

· «обработка древесины и производство изделий из дерева» в сумме 92,7 млн. рублей (41,3%);

·  «производство кожи, изделий из кожи и производство обуви» в сумме 51,9 млн. рублей (136,6%);

· прочие обрабатывающие производства – в сумме 133,2 млн. рублей (185,1%).

Несмотря на положительную сумму финансового результата за анализируемый период в целом по обрабатывающим производствам, в ряде производств получен отрицательный финансовый результат:

· «производство прочих неметаллических минеральных продуктов» – 95,6 млн. рублей (в январе-августе 2012 года была получена прибыль в размере 14,9 млн. рублей);

· «производство машин и оборудования (без производства оружия и боеприпасов)» – 36,2 млн. рублей (в аналогичном периоде прошлого года – прибыль 42,8 млн. рублей);

· «текстильное и швейное производство» – 17,3 млн. рублей (за аналогичный период предыдущего года убыток составлял 26,9 млн. рублей);

·  «целлюлозно-бумажное производство» – 10,3 млн. рублей (за аналогичный период предыдущего года убыток составлял 74,5 млн. рублей).

По разделу «производство и распределение электроэнергии, газа и воды» положительный финансовый результат составил 581,5 млн. рублей. В январе-августе прошлого года – прибыль в размере 45,5 млн. рублей.

Положительный сальдированный финансовый результат также получен:

· по виду деятельности «транспорт и связь» – 1,2 млрд. рублей (174,1%);

· по виду деятельности «сельское хозяйство, охота и лесное хозяйство» в сумме 1,1 млрд. рублей или 88,9% к уровню соответствующего периода предыдущего года;

· в оптовой и розничной торговле – 656,2 млн. рублей (94,8%);

· в строительстве – 271,5 млн. рублей (191,3% к январю-августу 2012 года);

· по виду деятельности «здравоохранение и предоставление социальных услуг» – 65,5 млн. рублей (95,7%);

· по виду деятельности «гостиницы и рестораны» – 40,3 млн. рублей (102,3%);

· по виду деятельности «предоставление прочих коммунальных, социальных и персональных услуг» – 35,9 млн. рублей (110,6%);

· по виду деятельности «образование» – 5,4 млн. рублей (71,8%).

Отрицательный финансовый результат в сумме 163,8 млн. рублей получен по виду деятельности «операции с недвижимым имуществом, аренда и предоставление услуг» (за аналогичный период прошлого года получен убыток в размере 207,6 млн. рублей).

Прибыль прибыльных предприятий в отчетном периоде выросла по сравнению с январем-августом 2012 года на 1,8% и составила 13,1 млрд. рублей. Удельный вес прибыльных организаций в общем числе организаций – 67,4%, за соответствующий период прошлого года удельный вес составлял 70,5%.

В январе-августе 2013 года общая сумма убытков по экономической деятельности крупных и средних предприятий области составила 3,3 млрд. рублей. По сравнению с аналогичным периодом предыдущего года убытки увеличились на 42,8%. Удельный вес убыточных организаций составил 32,6% от общего числа наблюдаемых предприятий, по итогам января-августа 2012 года – 29,5%. 

Просроченная дебиторская задолженность на конец августа 2013 года составила 5,7 млрд. рублей, снизившись по сравнению с началом предыдущего месяца на 0,2%. Удельный вес просроченной дебиторской задолженности в общем объеме дебиторской задолженности по области составил 11,2%. Удельный вес организаций, имеющих просроченную дебиторскую задолженность – 36,6%.

Просроченная кредиторская задолженность крупных и средних организаций области по состоянию на конец августа 2013 года составила 7,4 млрд. рублей, что на 0,1% больше уровня соответствующей даты предыдущего месяца. Удельный вес просроченной кредиторской задолженности в общем объеме кредиторской задолженности по области составил 12,7%. Удельный вес организаций, имеющих просроченную кредиторскую задолженность – 31,9%.

Социальная сфера

Уровень жизни населения

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата одного работника за январь–август 2013 года составила 18604,6 рублей и выросла по сравнению с аналогичным периодом 2012 года на 13,6%. 

Самая высокая заработная плата наблюдалась по виду деятельности «Транспортирование по трубопроводам» - 49141,2 рублей, что в 2,6 раза превышает среднеобластное значение. Самая низкая заработная плата за январь-август 2013 года сложилась по виду деятельности «Текстильное производство» - 6867,1 рубля, что составляет 36,9% от среднеобластного значения.

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата одного работника в промышленном секторе экономики в январе-августе 2013 года возросла по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 9,8% и составила 18611,6 рублей.

Просроченная задолженность по заработной плате на 1 октября 2013 года составила 57 млн. рублей, и по сравнению с задолженностью на 1 сентября 2013 года уменьшилась на 0,8 млн. рублей или на 1,4% (57,8 млн. рублей). 

Численность работников, перед которыми организации имели задолженность по заработной плате, на 1 октября 2013 составила 1433 человек (на 1 сентября  2013 – 1500 человек). Вся задолженность сформировалась из-за отсутствия у организаций собственных средств.

Среднедушевые номинальные денежные доходы населения Кировской области в январе-августе 2013 года сложились в размере 17523 рублей и увеличились по сравнению с аналогичным периодом прошлым годом на 11,7%. 

Реальные располагаемые денежные доходы на душу населения за январь-август 2013 года возросли на 3,5% относительно января-августа 2012 года.

В январе-августе 2013 года потребительские расходы на душу населения составили 12690 рублей, что выше января-августа 2012 года на 14,3%.

Рынок труда

Численность не занятых трудовой деятельностью граждан, состоящих на учете в органах государственной службы занятости, на 1 октября 2013 года составила 9,5 тыс. человек и снизилась с начала 2013 года на 1 тыс. человек (10,5 тыс. человек).

Численность безработных, зарегистрированных в службе занятости, на 1 октября 2013 года уменьшилась по сравнению с количеством безработных по состоянию на 1 января 2013 года (9,8 тыс. человек) на 1,9 тыс. человек и составила 7,9 тыс. человек. Уровень зарегистрированной безработицы на 1 октября текущего года снизился на 0,17 п.п. относительно 1 января 2013 года (1,32%) и составил 1,15% экономически активного населения.

Демография
В январе-сентябре 2013 года численность родившихся выросла на 2,3% относительно численности родившихся в январе-сентябре 2012 года и составила 12857 человек. Численность умерших увеличилась на 1,5% и составила 15402 человек. Число умерших превысило число родившихся на 19,8% (в январе - сентябре 2012 года – на 20,8%).

В результате протекающих демографических процессов естественная убыль населения за январь-сентябрь 2013 года по сравнению с аналогичным периодом 2012 года снизилась на 2,5% и составила 2545 человек..

http://www.kirovreg.ru/econom/itog.php
2.9. Обзор рынка недвижимости

Анализ рынка недвижимости

Российская экономика, как и экономика любой другой страны мира, подвержена влиянию продолжающего общего экономического и социального спада. Она мгновенно реагирует и на ускорение темпов стагнации мировой экономики. Данные факторы предопределяют дальнейший спад в российской экономике и на рынке недвижимости, как ее составляющей.

В области недвижимости все основные регионы страны, Центральный, Северо-Западный, Дальневосточный, Уральский, Южный, Приволжский и Сибирский, продолжают негативно реагировать на кризисные явления. В этом недвижимость не отстает от прочих секторов - промышленности, розничной торговли, инвестиций, банков, экспорта и импорта. Инвесторы опасаются вкладывать средства в условиях, когда реальные доходы населения продолжают снижаться.

Свое мнение по поводу развития ситуации высказали сотрудники экспертной комиссии ГК "МИЦ", которым доверяют многие. Как правило, этот аналитический центр дает верные прогнозы в сфере финансовых и экономических вопросов, и их прогнозы довольно радужные. Компетентные специалисты считают, что рынок жилой недвижимости Москвы и всех крупных городов в основных регионах России в конце 2012 и начале 2013 года будет достаточно стабилен, без ожиданий какого-либо серьезного изменения. На такой предполагаемый застой влияют, безусловно, возросшие финансовые и политические риски.

При неоднозначности региональных рынков недвижимости, во всех регионах в равной степени наблюдается и неравнозначная тенденция к росту и снижению стоимости за квадратный метр. Например, прогнозы по республике Коми строятся на постоянной тенденции к росту, т.е. аналитики обещают, что к концу 2013 года цены на республиканскую недвижимость Сыктывкара достигнут уровня московских. При этом в Воркуте цены снижаются и по прогнозам к концу 2014 года могут достигнуть уровня 1000 руб. за квадратный метр.

В период кризиса в основном рынок недвижимости развивался за счет инвестиций. В настоящее время упор сделан на потребности населения регионов. Несмотря на то, что отмечен некоторый рост уровня цен на типовое жилье, стоимость кВ.м полностью следует за процентом инфляции.

Цена на нефть и ее влияние на ценообразование в области недвижимости

Для России, которая имеет мощные ресурсы, цена на нефть, продажа которой является для казны основным источником дохода в 21 веке, не может не влиять на все прочие отрасли экономики. Именно с падением цен на нефть связаны все последние негативные изменения в динамике развития экономики России. Все остальные внешние факторы являются лишь сопутствующими. Положительная динамика роста цен на нефть, если она будет наблюдаться в ближайшее время, окажет стабилизирующее воздействие на все стороны жизни страны, включая недвижимость.

Крупнейшие нефтедобывающие синдикаты и концерны РФ разрабатывают и осуществляют целые комплексы мер, стремясь предотвратить и без того уже провалившиеся цены на "черное золото". Недавно была отмечена некоторая положительная тенденция, которая может стабилизировать ситуацию, однако, аналитики полагают, что в 2013 году может появиться причина нового витка мирового кризиса - нехватка нефти.

Очередной кризис отбросит Россию на уровень развития 2004 года со всеми вытекающими из этого последствиями, в том числе и в области недвижимости. Связана эта причина не с истощением запасов, а с «заморозкой» инвестиций, которую предприняли все нефтяные концерны. Прекращение разработки новых, капиталоемких проектов приведет к резкому росту спроса на нефть, стоимость которой взлетит до астрономических высот - $200 за баррель.

Большинство экспертов придерживается все-таки более оптимистичного мнения, согласно которому уровень нефтяных цен в ближайшие годы сохранится в пределах $40-50 за баррель, и уж совсем маловероятным считают ее падение до $30 за баррель.

Обесценивание доллара также будет способствовать резкому росту номинальных цен на "черное золото", однако такое развитие событий, т.е. обесценение доллара, аналитики считают маловероятным. Все дело в том, что мировая финансовая система, которая строится на этой валюте, заинтересована в ее стабилизации.

Кризисные влияния и тенденции

Во всех странах цена на нефть является ключевым фактором, всегда оказывающим влияние на развитие строительства и рынка недвижимости, включая формирование цен на этом рынке. До начала кризиса у инвесторов было много денег именно, благодаря высокой цене за баррель. Эти деньги были "легкими" и также легко инвестировались в недвижимость. Все уровни оставались в выигрыше - инвесторы, продавцы и покупатели, девелоперы.

Коррективы были внесены, кризис сделал свое дело, и психология покупателя резко изменилась. Квартиры больше не покупают впрок, так сказать, для расширения семейственности, а загородную недвижимость, в которую раньше просто вкладывались по принципу, "чтобы было", приобретают уже лишь по действительной необходимости.

Сокращение производства привело к кризису на рынке труда. Резко сократилось число покупателей, которые были способны вкладывать заработанные средства в недвижимость, потому что они просто потеряли свою престижную работу. Оставшиеся при своих доходах граждане, даже имея определенные накопления, не торопятся их тратить или инвестировать, думая о возможном кризисном будущем.

Суровыми стали и взгляды покупателей на кредиты. Частные инвесторы побаиваются продолжать жить в кредит, дабы не потерять все, что было нажито ранее непосильным трудом. К серьезным приобретениям мгновенно изменилось отношение. Результатом таких явлений стало резкое, даже геометрическое снижение продаж на рынке недвижимости. Исчезнувший спрос не торопится возвращаться. Все прислушиваются к прогнозам и пытаются анализировать ситуацию.

Цены на недвижимость сразу отреагировали на тенденции. В некоторых сегментах рынка они уже снизились существенно больше, чем вполовину от докризисных. Это еще не предел. Кредиты для девелоперов стали фактически недоступными. Ранее взятые ими кредиты они в основном погасить не в состоянии. Как известно, это привело к появлению кризиса неплатежей даже очень крупных строительных компаний. Только вмешательство государства помогло его остановить.

Девелоперы прилагают максимум усилий, чтобы не выйти из игры. Они коренным образом меняют свои предложения, ориентируясь на изменение желания покупателей, пытаются предсказать настроения, найти те ниши, в которые покупатель будет вкладываться, несмотря на кризис.

Отношение рядовых российских граждан к покупке недвижимости


Покупать, или не покупать квартиру, вот в чем вопрос, который так основательно влияет сейчас на всех обычных граждан РФ, вынужденных жить в стесненных жилищных условиях. Стоит ли сегодня стремиться к их улучшению, или все-таки переждать? Нынешние цены не особенно снижаются, потому что продавцы в свою очередь, переживая тот же самый кризис, придерживают жилье, искусственно создавая его дефицит. Это в основном и сдерживает резкое снижение цен.

Все средства массовой информации твердят обывателю, что на носу очередной виток кризиса, который вот уже случится осенью и зимой 2012 года. Аналитики также теряются и путаются в показаниях. Со стопроцентной уверенностью никто не может прогнозировать, продолжится ли падение цен на жилье, или начнется активный их рост.

Эксперты, которых слушает массовый покупатель недвижимости, придерживаются логичной и очень удобной позиции, утверждая, что уровень цен будет колебаться. Данное состояние рынка недвижимости стали называть "мозаичным". Означает это, что часть активов недвижимости подорожает, а другая ее часть - резко и катастрофически упадет в цене. Эти колебания ощущаются уже второй год, с начала 2011-го, когда вдруг резко вырос покупательский спрос на типовые квартиры. Временное затишье в данном сегменте наступило уже к концу лета 2011 года. Неоспорим в данном случае и сезонный фактор, потому что ситуация повторилась в 2012 году.

Самое популярное жилье

За последние два года в лидеры продаж выбились два типа объектов недвижимости, которые, по всей вероятности, в лидерах и задержатся:

· жилье эконом-класса, такое, как квартиры в типовых многоэтажках со средней стабилизировавшейся ценой до 80 тысяч рублей за кв.м.

· таунхаусы в ближайших к мегаполисам районах, в строящихся или только что отстроенных коттеджных поселках, с ценами за кв.м до 50 тысяч рублей.

В связи с этим увеличивается на 20-30% по сравнению с докризисным уровнем и рост строительства панельного жилья. Соблазняет, безусловно, низкая цена за квадратный метр. Отпугивает лишь слабая благоустроенность только что возникших районов. Отсутствие социальной инфраструктуры сильно осложняет жизнь, особенно молодым семьям. Не решаются транспортные проблемы, практически прекращено строительство социальных учреждений - школ, детских садов, больниц.

Неоднозначно обстоит дело с жильем бизнес-класса. Спрос на него не снижается, а даже растет, начав превышать предложение. Количество объектов такого уровня ограничено. Сказывается отсутствие места под жилье данного типа в крупных городах России, а также прекращение инвестирования в подобное строительство, которое требует огромных затрат. В связи с появившимся дефицитом бизнес-жилья, его стоимость начала расти даже в пригородах. Закономерно, что в связи с ростом цены, спрос в 2012 году пошел вниз, оттягивая покупателя к уже описанным выше типам недвижимости. Эксперты считают, что ситуация в данном сегменте недвижимости близка к кризисной ситуации, появившейся в 2008 году. Вряд ли она изменится в ближайший год, если застройщики не начнут снижать цены.  

Сколько продлится кризис

Это еще один важный вопрос, который волнует россиян. Эксперты, которые изучают и сравнивают все пролетевшие над миром кризисные явления, начиная от Великой Депрессии, вычислили, что, как правило, средняя продолжительность кризиса составляет от 3 до 4 лет, при этом активная фаза занимает 2-3 года. В эти периоды наблюдаются банкротства банков, крахи валют, резкое снижение производства и торговли, крах фондовых бирж, прекращение строительства железных дорог, объектов недвижимости, прекращение ипотечного кредитования, проявление неликвидности.

Текущий кризис - не исключение, поэтому прогнозируется продолжение временного падения большей части активов, за исключением золота и наличности, дальнейшее банкротство банков, продолжение ипотечного кризиса, снижение производства и торговли. Наблюдается и продолжающийся кризис мировых валют. Не остается в стороне возникшая и расширяющаяся неликвидность. Цикличность кризиса налицо.

Прогнозирование рынка недвижимости на 2012-2013 год

Как и прежде, в настоящее время все прогнозы, будь то долгосрочные или среднесрочные, в России или любой другой стране мира, строятся на стремлении продлить в обозримое будущее уже произошедшие и сложившиеся тенденции. Достоверность и надежность таких прогнозов сомнительна, поскольку она не учитывает тонкости развития кризисных явлений в разных областях экономики.

Согласно теории более компетентных и серьезных аналитиков, которые изучают большие циклы, в ближайший год и даже в ближайшее десятилетие продлится в целом снижение экономических темпов роста. В рамках этого снижения будут отмечаться подъемы и спады, острота и резкость которых удлинят и без того затянувшийся период очередной мировой период. Только время покажет, будет ли данный пессимистичный прогноз подтвержден.

Рынок недвижимости в настоящее время

Негативные тенденции на рынке недвижимости наблюдаются в 2012 году и не прекратятся к 2013 году. Характерными явлениями для нынешней ситуации стали:

· переход на предоплату,

· разрыв цепочек,

· снижение ликвидности,

· паника среди игроков на рынке недвижимости.

В строительстве, как в базовой экономической отрасли России, расцветает кризис неплатежей. Как в 90-е годы недвижимость перешла на стадию торговли долгами. По прогнозам, падение цен продолжится и достигнет 75% по отношению к докризисным. Поскольку рынок недвижимости разнороден, сложно сказать, будет ли эта тенденция равно распространяться на все его сегменты, или частично. Явное падение доходности, которая получается в этой отрасли экономики, налицо. Восстановление ее начнется, безусловно, только с городов-миллионников, независимо от региона. Повлиять на ситуацию могут лишь решения правительства и его поддержка различных отраслей народного хозяйства.

Российская ипотека в 2013 году

В данном вопросе сильно различаются мнения экспертов. Некоторые утверждают, что не стоит ожидать серьезного кризиса, что тенденции нормализации ситуации уже налицо, и через год примерно у нас все вернется на круги своя. Иные, напротив, придерживаются более пессимистичных взглядов и утверждают, что ипотечный кризис давно в пути, а улучшений не стоит ожидать в ближайшие 2-3 года. Большинство разумных людей склоняется ко второй точке зрения.

Кризис ипотечного кредитования - это неспособность заемщика выполнить в срок взятые на себя обязательства. Следствием данной неплатежеспособности становится явление честного отъема недвижимости у клиентов банками. Для погашения долга они вынуждены продавать на специальных торгах такое изъятое жилье.

Результатом данного массового явления становится очередной виток снижения цен на недвижимость, а, следовательно, и невозможность погасить кредиты путем продажи ипотечного жилья на рынке недвижимости. Замкнутый круг налицо. Проблема усугубляется тем, что в качестве залога брался кредит в размере 110-120% от рыночной стоимости недвижимости.

Мы живем в мире глобализации, когда экономическая ситуация соседей не дает возможности нормализовать ситуацию в стране. На рынок российской недвижимости будет продолжать влиять кризис в Европе до тех пор, пока не начнутся серьезные изменения, которые остановят развитие негативных тенденций.

Кризис, конечно, вынудил многие российские банки изменить свою политику в области кредитования, особенно в отношении кредитования частных граждан, но, поскольку не только Россия, но и вся Европа оказалась в аналогичной ситуации, эксперты прогнозируют очень затяжной период рецессии, особенно с учетом продолжающегося роста безработицы и возникновением постоянных социальных потрясений.
http://mafors.ru/news/view/obzor-rynka-nedvizhimosti-v-konce-2012-nachale-2013-goda
2.10. Выводы

1. Кировская область относится к 1 климатическому району строительства и к 1 территориальному поясу цен и коэффициентов. Строительство объектов недвижимости на территории области характеризуется следующими климатическими и геологическими данными: нормативный вес снегового покрова 150 килограммов на квадратный метр плюс учет коэффициента перегрузки от 1,4 до 1,6; расчетная температура воздуха –33 градуса по Цельсию; скоростной нормативный напор ветра 23 килограмма на квадратный метр; расчетная глубина сезонного промерзания грунтов колеблется от 1,67 до 2,46 метров. Конкретные климатические и геологические данные формируются для каждой отдельной строительной площадки.

2. 
Тенденции социально-экономического развития Кировской области в 2013 году нестабильны. С одной стороны – рост выпуска промышленной продукции и потребительских товаров, увеличение размера реальных денежных доходов населения, оборота розничной торговли, доходной части бюджета, сокращение предприятий-должников, увеличение объема налоговых платежей, с другой – снижение производства продукции сельского хозяйства, увеличение дебиторской задолженности бюджетных организаций. 

3. Уровень социально-экономического положения в городе Кирове находится на более высоком уровне. Соответственно активность на рынке недвижимости в районных центрах и сельских округах Кировской области не достаточно развита. 

4. Общая характеристика рынка аналогичных помещений показывает, что в настоящее время существует реальная возможность свободного приобретения или аренды таких объектов.

5. Оцениваемые объекты не имеет положительных территориальных и организационных факторов. 

3. Процесс оценки

3.1. Методология оценки

В ходе выполнения оценочного задания работа велась по следующим основным направлениям:

· осмотр земельного участка, его окрестностей и находящихся на нем улучшений;

·  первичный сбор информации о составе, размере, техническом состоянии, способе использования объекта оценки, а также доходов и расходов по его эксплуатации;

· переговоры с заказчиком с целью сбора информации о состоянии и эксплуатационных характеристиках технического состояния объекта оценки;

· изучение периодических информационных изданий с целью сбора информации по арендным ставкам, ценам продаж и ценам предложений;

· оценка стоимости объекта с использованием общепринятых подходов: сравнительного, затратного, доходного;

· согласование результатов и итоговая оценка стоимости объекта;

· подготовка отчета об оценке

Для определения рыночной стоимости используется три традиционных подхода: затратный, сравнительный, доходный.

3.1.1.  Затратный подход
Предпосылка данного подхода заключается в том, что стоимость любого имущества зависит от затрат на воспроизводство аналогичного имущества.

Согласно затратному подходу, стоимость объекта недвижимости определяется, как сумма стоимости воспроизводства (замещения) улучшений за вычетом накопленного износа и предварительно оцененной стоимости участка земли. 

Под улучшениями понимаются здания и сооружения, имеющиеся на участке, а также подведенные к нему инженерные сети.

Под стоимостью воспроизводства (замещения) понимается сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий с учетом износа объекта оценки, включая прибыль строительной организации и инвестора, по воссозданию улучшений в первоначальном виде.

Под накопленным износом понимается общая потеря стоимости объектами недвижимости на момент оценки в процентном выражении, под действием физических, функциональных и внешних факторов.
3.1.3. Сравнительный подход
 Сравнительный подход основан на том, что субъекты на рынки осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываясь на информации об аналогичных сделках. Отсюда следует, что данный подход основывается на принципе замещения.

Данный подход включает в себя сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам недвижимости, сходным 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:

1. Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, предложениях, по продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки.

2. Отбор информации с целью повышения ее достоверности и получения подтверждения того, что совершенные сделки произошли в свободных рыночных условиях.

3. Подбор подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа для каждой выбранной единицы сравнения.

4. Сравнение оцениваемого объекта и отобранных для сравнения объектов, проданных или продающихся на рынке по отдельным элементам, корректировка стоимости оцениваемого объекта.

5. Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных характеристик и сведению их к одному стоимостному показателю или группе показателей. 

Сравнительный подход определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа предложений и недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые схожи с оцениваемым по размеру и использованию. Данный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, чтобы применить сравнительный подход, оценщик использует ряд принципов оценки, включая принцип замещения, который гласит, что стоимость недвижимости, которая имеет объекты – заместители на рынке, обычно устанавливается исходя из затрат на приобретение «равно желаемого объекта – заместителя».

Сравнительный подход наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество достоверной информации о предложениях и недавних сделках купли – продажи. Для регулярно предлагаемых и продаваемых объектов этот подход дает наиболее достоверную величину рыночной стоимости.

При продажах больших объектов информация об экономических характеристиках и условиях продажи часто недоступна или неполна, поэтому в таких случаях сравнительным подходом целесообразно определять диапазон, в котором наиболее вероятно будет находиться величина рыночной стоимости.

Любое отличие условий продаж сравнимого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому существенным ограничительным фактором сравнительного подхода является достоверность получаемой информации.

Выбор элементов сравнения

Несомненно, что ни один из выбранных объектов сравнения не может практически полностью соответствовать объекту оценки. Поэтому сравнению подлежат какие-то общие единицы, которые могут быть физическими или экономическими. На практике разные сегменты рынка недвижимости используют разные единицы сравнения. Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен на недвижимость.

К рассмотрению можно принимать объекты, конкурентно-способные с точки зрения типично информированного покупателя. Это означает, что сделка продажи была честной, обе стороны имели соответствующую информацию и поступали экономически целесообразно, условия финансирования были рыночными. Особую осторожность следует применять при анализе сделок между связанными каким-либо образом сторонами, поспешно совершенных сделок и т.п.

Для определения элементов, от которых зависит стоимость, необходим подробный анализ рыночных условий. Чтобы привести объекты сравнения к исследуемому на дату оценки, требуется выполнить корректировки продажной цены объекта сравнения по каждой позиции элементов сравнения. При этом корректировка может применяться либо к общей цене, либо к цене за единицу сравнения. Общая величина коррекции зависит от степени различия между объектами.

В оценочной практике принято выделять пять основных элементов сравнения, которые должны анализироваться в обязательном порядке:

· Права собственности на недвижимость.

· Условия финансирования.

· Условия и время продажи.

· Месторасположение.

· Физические характеристики.
Методы сравнительного подхода

Сравнительный подход к оценке используется в методах прямого сравнения и статистического моделирования цены.

Метод прямого сравнения

1. Изучение рынка и выбор аналогов.

2. Сбор информации по каждому отобранному аналогу о дате и условиях сделки, физических характеристик, местоположении и других условиях сделки.

3. Корректировка цен сопоставимых объектов в соответствии с имеющимися различиями между ними и оцениваемым объектом. При этом поправки вносятся таким образом, чтобы определить , какова бала бы цена сопоставимых объектов, обладай они теми же характеристиками, что и оцениваемый объект.

4. Анализ приведенных цен сопоставимых объектов и вывод о величине рыночной стоимости или диапазоне, в котором она наиболее вероятно будет находиться.

Математическую модель оценки объекта недвижимости с использованием метода рыночных сравнений может быть представлена в виде следующей формулы:
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k – количество аналогов, 

Сo – оценка рыночной стоимости объекта оценки, 

Coi – оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i–го аналога, 
Wi – вклад  i-го аналога в стоимость объекта оценки (
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Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i–го аналога может быть записана следующим образом:
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, где

Цi  – цена i-го аналога, 

n – количество ценообразующих факторов, 

Δцij – корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору.

Корректировка цены i-го аналога по j-му ценообразующему фактору оценивается по вкладу этого фактора  в стоимость объекта оценки. Оценка по вкладу основана на том, сколько рынок заплатит за присутствие того или иного фактора в объекте.

Метод статистического моделирования цены

1. Изучение рынка и выбор совокупности однородных объектов.

2. Выбор ценообразующего параметра (параметров).

3. Определение математической модели зависимости цены от выбранного параметра (параметров).

4. Расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта

В зависимости от выбранной математической модели различают методы:

· расчет по удельным ценовым показателям;

· расчет по корреляционно- регрессионным моделям;

расчет по экспертным оценкам.
3.1.4. Доходный подход.
Данный подход основывается на предпосылке, что стоимость любого имущества зависит от величины дохода, который, как ожидается, оно принесет.

Доходный подход включает в себя два основных метода. Согласно первому, стоимость недвижимости рассчитывается на основе текущего ежегодного дохода от ее эксплуатации, с помощью специальных коэффициентов, отражающих сложившуюся на рынке взаимосвязь между имущественными стоимостями и уровнем доходов. В соответствие со вторым, делается прогноз относительно эксплуатационного дохода на определенный период в будущем и вероятной цены продажи объекта недвижимости в конце этого периода, а затем рассчитываются и суммируются текущие стоимости всех будущих доходов, с использованием специального коэффициента, отражающего риск, который сопровождает капиталовложения в данный объект недвижимости.

3.2. Выбор подходов оценки

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. (ФСО №1) Глава II. Общие понятия оценки, п.7

В процессе работы над определением стоимости объекта оценки Оценщик пришел к выводу, что использование двух из трех существующих подходов (затратного и доходного) является некорректным. Поэтому Оценщик принял решение отказаться от использования этих подходов при расчете величины стоимости объекта оценки и использовать только один – сравнительный. Ниже приводится краткое обоснование данного решения.

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. (ФСО №1) Глава III. Подходы к оценке, п.15. Затратный подход

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний. (ФСО №1) Глава IV. Требования к проведению оценки. п.23.

Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки, например, квартиры в многоквартирном доме. Официальной сметой затрат на покупку участка и строительства на нем здания, частью которого является объект оценки, Оценщик не располагает.

В свою очередь, расчет по «типовым» сметам, СНИПам и т.п. с учетом всех реальных дополнительных затрат, определением совокупного износа здания в целом и «вычленения» стоимости единицы площади квартиры приведет к большой погрешности при вычислениях. 

Кроме того, Оценщику абсолютно не известны случаи подобного «изощренного» приобретения жилья, когда покупатель-частное лицо приобретал в собственность одну квартиру или комнату в многоквартирном доме посредством его строительства.

Принимая во внимание весомость приведенных выше аргументов против использования затратного подхода, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного Отчета.

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. (ФСО №1) Глава III. Подходы к оценке, п.15. Доходный подход.

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения.

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен:

а) установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов;

б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток доходов в период после периода прогнозирования;

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки;

г) осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки (ФСО №1) Глава IV. Требования к проведению оценки. п.21.

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. Применительно к объекту оценки можно гипотетически предположить, что он приобретается не как «квартира для проживания», а как объект для извлечения прибыли от сдачи его в аренду и последующей (возможной) продажи. 

Против использования доходного подхода, как некорректного в данной ситуации, у Оценщика также имелось несколько аргументов. Прежде всего – это информация, полученная от Заказчика, что данные помещения будут использоваться исключительно для торговли, т.е. будущий собственник планирует сдавать ее в аренду с целью извлечения дохода. 

Во-вторых, несмотря на существующий в кировском регионе развитый рынок аренды производственных помещений, он продолжает в основном оставаться «черным». Договора аренды в подавляющем количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата производится в виде не облагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет Оценщику собрать достаточное количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды по объектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую документального подтверждения и обоснования Оценщик посчитал невозможным. Поэтому доходный подход был исключен из расчетов.

В настоящем отчете оценка объекта, проводилась одним подходом сравнительным:
3.3. Стоимость земельного участка.
В соответствии с разделом «Общие принципы и концепции оценки» МСО 2001 под недвижимым и движимым имуществом понимаются права собственности на эти объекты. В случае отсутствия прав собственности на объект оценки, а также при наличии законодательных ограничений по использованию земельных участков под объектом недвижимости, оценка рыночной стоимости земельных участков не производится, поскольку отсутствует собственно объект оценки – полные права собственности.
· Определение рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом

Сравнительный подход основывается на том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, то есть, 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 сбор данных о рынке продаж и предложений продажи по объектам недвижимости,  сходными 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 объекта оценки. 
Аналог 1

	Объект: земельный участок
Адрес: Слободской р-н, Слободской г
	
	
	
	15.0 сотки
	  225
т.руб 
	  

	земельный участок в собственности, электричество подведено, документы готовы. 

	ЦН"Анфилада", г.Киров, ул.Московская, д.25г, оф.1, 44-53-65
	№ 708665

Дата: 2012.09.07 16:08www.DOM43RU


Аналог 2

Просмотр объявления от 22.02.13

	Продам земельный участок  Адрес: город Кирово-Чепецк, 
Дополнительная информация: 16 сот. Земля под ИЖС.На участке есть старые строения:дом,баня. 
Цена: 300 т.р. тыс. р.  Контакты: 89536715405, Ирина, Частное лицо 


Читать в: http://www.kvartkirov.ru/advertise/view.php?id=119520#ixzz2NgLbehQ2
Аналог 3
Просмотр объявления от 11.06.12

	Продам земельный участок  Адрес: Орловский район, 
Дополнительная информация: Земельный участок с видом на реку Вятка ,15 соток (собственность ) первая линия ,
берег высокий,есть электричество 15 квт. 
Цена: 500 тыс. р. Контакты: -, Игорь, физич. лицо 


Читать в: http://www.kvartkirov.ru/advertise/view.php?id=96499#ixzz2SURzCF8b
Аналог 4
	Объект: земельный участок
Адрес: Слободской р-н, Слободской г
	
	
	
	25.0 сотки
	  370
т.руб 
	  

	земельный участок в собственности, Б.Логуновы, в собств., место высокое, 1км от трассы 

	АН"Бонус", г.Киров, ул.Воровского, д.135, оф.4, 52-75-18
Агент: 78-45-37
	№ 657995

Дата: 2012.08.08 17:15www.DOM43RU



Аналог 5
Просмотр объявления от 17.09.12

	Продам земельный участок 
Адрес: Оричевский район, 
Дополнительная информация: Площадь участка 13 соток, частично разработан,рядом деревня Воронье, имеется поставленный на фундамент сруб 6 на 6 метров. 
Цена: 400 тыс. р. 
Контакты: 89536719940, Марина Игоревна, Частное лицо 


Читать в: http://www.kvartkirov.ru/advertise/view.php?id=104779#ixzz2SUVEtahQ
Информация по сделкам купли-продажи земельных участков в Кировской области
Таблица 1.

	Характеристика объекта
	Объект оценки
	Объект №1
	Объект № 2  
	Объект № 3 
	Объект № 4 
	Объект № 5

	Адрес объекта
	пгт. Кильмезь
	Слободской район
	г. Кирово-Чепецк
	Орловский район
	Слободской район
	Оричевский район

	Общая площадь,м2
	699,0
	1500
	1600
	1500
	2500,0
	1300

	Цена предложения, руб.
	 
	225 000р.
	300 000р.
	500 000р.
	370 000р.
	400 000р.

	Цена предложения 1м2, руб.
	 
	150р.
	188р.
	333р.
	148р.
	308р.

	 
	 
	146р.
	183р.
	325р.
	144р.
	300р.

	Динамика сделок на рынке (дата предложения)
	Декабрь 13
	Сентябрь 12
	Сентябрь 12
	Сентябрь 12
	Февраль 13
	Июнь 12

	Права собственности
	Полное право
	Полное право
	Полное право
	Полное право
	Полное право
	Полное право

	Условия продажи
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Условия финансового расчета
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Местоположение и инфраструктура
	Развита
	Развита
	Развита
	Развита
	Развита
	Развита

	Использование  объекта
	Торговое
	жилое
	жилое
	жилое
	жилое
	жилое

	Транспортная доступность и подъездной путь
	Хорошо
	хуже
	хуже
	Хорошо
	хуже
	Хорошо

	Месторасположение
	центр
	центр
	центр
	центр
	центр
	центр

	Наличие рядом аналогичных объектов
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть


Расчет рыночной стоимости земельного участка

Таблица 2.

	Характеристика объекта
	Объект оценки
	Объект №1
	Объект № 2  
	Объект № 3 
	Объект № 4 
	Объект № 5

	Адрес объекта
	пгт. Кильмезь
	Слободской район
	г. Кирово-Чепецк
	Орловский район
	Слободской район
	Оричевский район

	Общая площадь,м2
	699,00
	1500,00
	1600,00
	1500,00
	2500,00
	1300,00

	Цена предложения, руб.
	 
	225 000
	300 000
	500 000
	370 000
	400 000

	Цена предложения 1м2, руб.
	 
	150
	188
	333
	148
	308

	 
	 
	146
	183
	325
	144
	300

	Дата предложения
	Декабрь 13
	Сентябрь 12
	Сентябрь 12
	Сентябрь 12
	Февраль 13
	Июнь 12

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

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	146
	183
	325
	144
	300

	Право собственности
	Полное право
	Полное право
	Полное право
	Полное право
	Полное право
	Полное право

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

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	146
	183
	325
	144
	300

	Условия продажи
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

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

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	146
	183
	325
	144
	300

	Условия финансового расчета
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

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

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	146
	183
	325
	144
	300

	Местоположение и инфраструктура
	Развита
	Развита
	Развита
	Развита
	Развита
	Развита

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

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	146
	183
	325
	144
	300

	Использование объекта
	Торговое
	жилое
	жилое
	жилое
	жилое
	жилое

	Корректировка, %
	 
	20%
	20%
	20%
	20%
	20%

	Корректировка, руб.
	 
	29
	37
	65
	29
	60

	Скорректированная цена, руб.
	 
	176
	219
	390
	173
	360

	Транспортная доступность и подъездной путь
	Хорошо
	хуже
	хуже
	Хорошо
	хуже
	Хорошо

	Корректировка, %
	
	20%
	20%
	0%
	20%
	0%

	Корректировка, руб.
	 
	35
	44
	0
	35
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	211
	263
	390
	208
	360

	Корректировка на площадь
	699
	1500
	1600
	1500
	2500
	1300

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

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	211
	263
	390
	208
	360

	Удаленность от центра
	 
	 
	 
	 
	 
	 

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

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	211
	263
	390
	208
	360

	Наличие рядом аналогичных объектов
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть

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

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	211
	263
	390
	208
	360

	Парковка автотранспорта
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть

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

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	211
	263
	390
	208
	360

	Скорректированная цена, руб.
	 
	211
	263
	390
	208
	360

	Общ. чистая корректировка, руб.
	 
	61
	76
	57
	60
	52

	Относительная корректировка (ОК)
	 
	20%
	25%
	19%
	20%
	17%

	1/ОК
	 
	5,0
	4,0
	5,4
	5,1
	5,8

	Вес
	 
	20%
	16%
	21%
	20%
	23%

	Взвешенная цена, руб.
	 
	42
	42
	83
	42
	83

	Стоимость 1 м2. руб.
	 
	291
	 
	 
	 
	 

	Стоимость объекта,  руб.
	
	203 253
	
	
	
	


Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная сравнительным подходом составляет:

203 253

(Двести три тысячи двести пятьдесят три) рубля.

Обоснование корректировок

Цена предложения к реальной рыночной цене. Цена, реально уплаченная при сделке, как правило, является результатом процесса торгов, в котором множество представленных на торги объектов было изучено и оценено. На основании информацией, представленной риэлторскими компаниями, средняя скидка которую оказывает Продавец Покупателю при продаже недвижимости, составляет 0-15% в зависимости от типа, размера и стоимости объекта. Корректировка 2,5% со знаком «минус» принята экспертно.

Корректировка на дату продажи/предложения – Время продажи – Датой предложения по продаже объектов-аналогов по данным представленным в таблице №2 является апрель 2012 - октябрь 2013 года, что совпадает с датой оценки. Корректировка отсутствует.
Объем передаваемых прав на здание и земельный участок. Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. Корректировка отсутствует
В нашем случае корректировка по данному фактору для здания  равна нулю, так как и объекты-аналоги и оцениваемый объект подразумевают полное право собственности объектом недвижимости (владение, распоряжение и пользование).

Для участка земли передаваемые при сделке прав для объектов-аналогов – право собственности. Для оцениваемого объекта земля находится в долгосрочной аренде. В соответствии с этими различиями оценщик не проводил корректировки.

Использование объекта. Поскольку объекты аналоги различаются по своему функциональному назначению, корректировка принята  экспертно. Корректировка 20% со знаком «плюс» принята экспертно..
Площадь. Площадь помещения является одной из наиболее важных составляющих стоимости объекта. Оценщик провел корректировку на площадь помещения пропорционально величине площади помещения экспертно. В результате анализа рынка недвижимости (по данным риэлторских фирм) при прочих равных условиях, у объектов, имеющих большую площадь, единица площади стоит меньше, чем у небольших помещений. Корректировка отсутствует.

Местоположение. Поправки на местоположение необходимы в том случае, если объекты располагаются в различных территориальных районах. Корректировка 20% со знаком «плюс» принята экспертно у аналогов 1,2,4.

Техническое состояние. В зависимости от состояния объекта оценки – Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий объектов коммунального и социально-культурного назначения ВСН 58-88(р) ГОСКОМАРХИТЕКТУРЫ физический износ. Корректировка отсутствует.
Условия продажи. Условия сделок заключения договоров аренды, финансовых расчетов и время экспозиции объектов-аналогов являются типичными для сравниваемых объектов. Корректировка отсутствует.

Условия финансового расчета. Предполагаем рыночные условия проведения расчетов, поскольку объекты — аналоги предлагаются к продаже путем публичной оферты. Корректировка отсутствует.
Анализ достаточности и достоверности данных 
Согласно ст. 19 ФСО-1 Оценщик должен провести анализ достаточности и достоверности информации, используемой в отчете. 

«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» 

В статье 4 ФСО-3 принцип достаточности раскрывается следующим образом: 

«Отчет об оценке не должен содержать информацию, не использующуюся при проведении оценки при определении промежуточных и итоговых результатов, если она не является обязательной согласно требованиям федеральных стандартов оценки и стандартов и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой организацией, членом которой является оценщик, подготовивший отчет (принцип достаточности)» 

Анализ этих двух статей ФСО с учетом предшествующей статьи 18 ФСО-1, посвященной анализу объекта оценки и рынка, показывает, что речь идет о достаточности, прежде всего, сведений об объекте оценки, его характеристиках, влияющих на его стоимость с точки зрения типичных субъектов рынка. Что касается данных о рынке, то Оценщик исходил из необходимости сбора возможно более полной информации о рынке, существенной для оценки объекта применяемыми методами. 

Исходные данные об объекте оценки получены из представленной Заказчиком документации, перечень которой приведен в разделе 1, а копии представленной документации, согласно статье 11 ФСО-3, приведены в Приложении к отчету об оценке. 

Оценка стоимости  в сравнительном подходе выполнена с использованием стоимости продажи объектов аналогов по видам объектов недвижимости, с учетом проведения корректировок на отличия объектов оценки от  объектов аналогов. Открытая информация по продаже аналогов обширная. Поэтому, рыночная стоимость, полученная  в методе сравнения продаж, является наиболее достоверной. Сравнительный метод в большей степени отражает уровень покупательной способности потенциальных инвесторов на сегодняшний день, чем потенциальные возможности объекта. 

Анализ  результатов оценки,  их достоверность, надежность полученной информации, учет перспектив развития, влияние внешних факторов, проверены с использованием  метода анализа иерархий, c  помощью которого определена весомость каждого результата в согласованной стоимости оцениваемых объектов.

При определении весомости полученных результатов по методу иерархий выделено три фактора:

· полноценность представленной информации

· достоверность расчета рыночной стоимости

· влияние внешних факторов
Исходя из успешного применения выбранных Оценщиком методов оценки, и опираясь на содержание сайта www.nppn.ru , www.DOM43RU, оценщик считает собранную об объекте оценки информацию достаточной и достоверной. 

Математическое обоснование достоверности полученных результатов  в сравнительном подходе
 Применительно к сравнительному подходу к оценке недвижимости такой информацией являются, рыночные данные о стоимости предложений, представленных на рынке. 
Финансовая математика. Дисперсия. Среднее арифметическое. Среднеквадратическое отклонение. Коэффициент вариации

Полученные из опыта величины неизбежно содержат погрешности, обусловленные самыми разнообразными причинами. Среди них следует различать погрешности систематические и случайные. Систематические ошибки обусловливаются причинами, действующими вполне определенным образом, и могут быть всегда устранены или достаточно точно учтены. Случайные ошибки вызываются весьма большим числом отдельных причин, не поддающихся точному учету и действующих в каждом отдельном измерении различным образом. Эти ошибки невозможно совершенно исключить; учесть же их можно только в среднем, для чего необходимо знать законы, которым подчиняются случайные ошибки.

Будем обозначать измеряемую величину через А, а случайную ошибку при измерении х. Так как ошибка х может принимать любые значения, то она является непрерывной случайной величиной, которая вполне характеризуется своим законом распределения.

Наиболее простым и достаточно точно отображающим действительность (в подавляющем большинстве случаев) является так называемый нормальный закон распределения ошибок:
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Этот закон распределения может быть получен из различных теоретических предпосылок, в частности, из требования, чтобы наиболее вероятным значением неизвестной величины, для которой непосредственным измерением получен ряд значений с одинаковой степенью точности, являлось среднее арифметическое этих значений. Величина [image: image7.png]


2 называется дисперсией данного нормального закона. 

Определение дисперсии по опытным данным. Если для какой-либо величины А непосредственным измерением получено n значений ai с одинаковой степенью точности и если ошибки величины А подчинены нормальному закону распределения, то наиболее вероятным значением А будет среднее арифметическое:
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Отклонение наблюдаемого значения (для каждого наблюдения) ai величины А от среднего арифметического: ai - a. Для определения дисперсии нормального закона распределения ошибок в этом случае пользуются формулой:
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Среднеквадратическое отклонение показывает абсолютное отклонение измеренных значений от среднеарифметического. В соответствии с формулой для меры точности линейной комбинации средняя квадратическая ошибка среднего арифметического определяется по формуле:
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Коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения измеренных значений от среднеарифметического:
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Расчет коэффициента  вариации                                                                                                                      Таблица 3
	Аналоги
	Предложения аналоги, руб./м2
	Отклонение наблюдаемого значения, ai-a
	Дисперсия нормального закона распределения, (ai-a)^2
	Сумма значений аналогов (ai-a)^2
	Ср. кв. отклонение
	Ср. кв. ошибка
	Коэфф. вариации

	1
	150
	-75,40
	5685,16
	
	
	
	

	2
	188
	-37,40
	1398,76
	
	
	
	

	3
	333
	107,60
	11577,76
	
	
	
	

	4
	148
	-77,40
	5990,76
	
	
	
	

	5
	308
	82,60
	6822,76
	
	
	
	

	Среднее арифметическое
	225,40
	
	
	31475,20
	7868,80
	88,71
	32,36%


Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых маленьких значений.

В настоящем Отчете в силу невозможности использования цены сделок по сопоставимым объектам, используются цены предложений по объектам недвижимого имущества, имеющимся на открытом рынке.

Анализ предложений аналогичных объектов за апрель 2012 - октябрь 2013 года производился с использованием информации о продажах, размещенной на интренет-сайтах www. DOM43. ru. 

На основе предварительного анализа была подготовлена выборка наиболее близких аналогов по функциональному назначению. Стоимость данных аналогов корректировалась методом корректировочных таблиц, описанным выше, для достижения их сопоставимости с оцениваемым объектом.

Несмотря на то, что при оценке стоимости подбирались достаточно сопоставимые аналоги, применение корректировок было признано необходимым, так как объекты-аналоги имеют различия по таким параметрам, как местоположение, состояние, фактическое использование и т.д.

Субъекты рынка стремятся совершать сделки по аналогии, основываясь на доступной им информации о ранее имевших место сделках с аналогичным имуществом.

Вывод: Как видно из таблицы 3, коэффициент вариации равен 32,36%, т.е. значительный разброс цен между объектами аналогами (отличие по местоположение, техническое состояние и т. д.). Соответственно выборка еще может быть использована для расчета конечного результата.

· Расчет рыночной стоимости  земельного участка доходным подходом

Использование доходного подхода оценки основано на предпосылке, что стоимость любого имущества зависит от величины дохода, который как ожидается, оно принесет.

При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации объекта и дохода от его продажи. Для оценки стоимости доходной недвижимости применяют подходы капитализации и дисконтирования. Подход капитализации позволяет на основании данных о доходе и ставке капитализации на момент оценки или на перспективу сделать вывод о стоимости объекта.  Подход дисконтирования применяется для приведения потока доходов и затрат, распределенных по времени, к одному моменту для получения текущей стоимости денежного потока как стоимости объекта приносящего доход. В рамках доходного подхода в настоящей работе использован подход капитализации доходов. 

· Согласование результатов

Согласование результатов отражает адекватность и точность применения каждого из подходов. Ниже отражены результаты каждого из подходов и обоснование итогового заключения о рыночной стоимости объекта.

	Применяемый подход
	Стоимость, руб.

	Затратный 
	Не применялся

	Сравнительный
	203 253

	Доходный
	Не применялся


В зависимости от объема и достоверности информации, используемой в рамках каждого из подходов оценки, результаты расчетов могут в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Таким образом, выбор величины стоимости происходит на основе нескольких промежуточных результатов. Для определения итоговой оценки стоимости, как правило, используется подход средневзвешенной, в соответствии с которым результату каждого из подходов присваивается весовой коэффициент. 

При определении весовых коэффициентов учитывались следующие факторы:

· Применение затратного подхода дает достаточно обоснованную стоимость, так как он не связан с прогнозными данными и отражает реальную стоимость на дату оценки. Вместе с тем затратный подход наиболее эффективен при оценке объектов  уникальных по своему виду и назначению, для которых не существует рынка, либо для объектов с незначительным износом. Качественные и количественные характеристики оцениваемого объекта  не позволяют  позиционировать его в границах сферы эффективного применения затратного подхода. 

· Сравнительный  метод оценки, как правило, отражает наибольшую вероятность возникновения данной стоимости на вторичном рынке, при этом имеет достаточно высокую точность использованной информации.

· Доходный метод показывает какую прибыль может принести владельцу право владения данным объектом.

Применительно к данному случаю оценки объекта оценщик определил весовые коэффициенты в определении оценки следующим образом: затратный подход – 0,0, сравнительный подход – 1,0, доходный – 0,0.
Результаты расчета рыночной стоимости недвижимости приведены в таблице 4.
	Рыночная стоимость объекта оценки, расположенного по адресу: РФ, Кировская область, Кильмезский район, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 80

	 
	 
	 
	 Таблица № 4.

	1
	Рыночная стоимость рассчитанная затратным подходом (руб.)
	0
	0
	рублей

	2
	Рыночная стоимость рассчитанная сравнительным подходом (руб.)
	1
	203 253
	рублей

	3
	Рыночная стоимость рассчитанная доходным подходом (руб.)
	0
	0
	рублей

	 
	Рыночная стоимость (руб.)
	 
	203 000
	рублей


Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки земельного участка, расположенного по адресу: РФ, Кировская область, Кильмезский район, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 80 на дату оценки округленно составляет:

203 000

(Двести три тысячи) рублей.

4. Расчет рыночной стоимости административного здания. Площадь 468,0 кв. м. Этажность: 1, подвал
· Расчет рыночной стоимости права аренды недвижимого имущества затратным подходом.

Стоимость воспроизводства объекта оценки - сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки (Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности).

Источником информации для определения стоимости воспроизводства послужило официальное издание Госстроя СССР для переоценки основных фондов в 1970-1972 годах. Это сборник укрупненных показателей восстановительной стоимости, а также Постановление Госстроя СССР от 11.05.1983 года №94 и Письмо Госстроя от 6 сентября 1990 года №14-Д об индексах удорожания сметной стоимости строительства в 1984 и 1991 годах. Так же использованы справочные данные Кировского Регионального Центра Ценообразования об индексе удорожания строительства II кв. 2012 года по сравнению со сметными ценами 1991 года для строительства в городе Кирове.

В стоимость указанных укрупненных показателей включены:

· все прямые затраты;

· накладные расходы;

· плановые накопления, а также общеплощадочные расходы по отводу и освоению строительного участка;

· стоимость проектно-изыскательских работ;

· затраты, связанные с производством работ в зимнее время;

· затраты по сдельно-премиальной системе оплаты труда;

· стоимость содержания дирекции строящегося предприятия;

· убытки от ликвидации временных зданий и сооружений;

· расходы по перевозке рабочих на расстояние свыше 3 км при отсутствии коммунального транспорта;

· расходы по выплате работникам строительно-монтажных организаций надбавок за подвижной характер работ и другие.

Восстановительная стоимость (стоимость воспроизводства) здания (сооружения), рассчитанная с применением УПВС, соответствует стоимости строительства этого же здания (сооружения), получаемой в сводном сметном расчете.

Подбор соответствующего показателя по сборнику производился в зависимости от назначения и конструкции оцениваемого здания: материала фундамента, стен, перекрытия, колонн, каркаса здания, пола, этажности, наружной и внутренней отделки здания и т.п. При совпадении технических характеристик стоимость 1 куб. м. оцениваемого здания принималась равной стоимости 1 куб. м. здания по сборнику для данного территориального пояса с учетом капитальности и климатического района. При расхождении технических характеристик вводились поправки к восстановительной стоимости в порядке, указанном в сборнике.

Восстановительная стоимость, рассчитанная на основе УПВС, должна быть скорректирована. Корректировка обуславливается влиянием научно-технического прогресса (НТП) на стоимость строительства. НТП ведет к появлению дополнительных затрат (более сложная отделка объекта по современным стандартам, обустройство его современными средствами связи, коммуникации, обслуживания и тому подобное). Госстрой СССР письмом от 05 октября 1981 года за №79-Д «О поправках к стоимости строительства, учитывающих изменение ценообразующих факторов» разрешил вводить повышающую поправку в размере до 3 процентов в год. Для повышения точности оценки объекта недвижимости указанная корректировка применяется в настоящем отчете и производится по формуле:

Сполн.баз.=Сполн.баз.*(1+0,03)N

 где N – количество лет, прошедших с 1969 года до даты ввода объекта.


Для оценки объекта недвижимости необходимо учесть также, что сметная стоимость при строительном проектировании учитывает в полной мере издержки подрядчика и не в полном объеме – затраты заказчика, связанные с современными рыночными формами организации строительного процесса. Это: новые налоги и отчисления в различные фонды, инвестиции в землю, проценты по кредитам, затраты на рекламу в течение строительства и другие. К примеру, в нормах 1984 и 1991 годов отсутствовали такие затраты, как:

- оплата услуг Региональных центров ценообразования в строительстве (0,01 процент от итога глав 1-9 сводного сметного расчета, Постановление Госстроя от 26 декабря 1996 года №18-92);

- платежи на добровольное страхование, в том числе от строительных рисков (1 процент от стоимости СМР, Письма Минстроя от 10 декабря 1996 года №ВБ-20-409/12 и от 10 марта 1998 года №ВБ-20-82-12);

- организация и проведение подрядных торгов (сметный расчет, Письмо Минстроя от 19 февраля 1996 года №ВБ-29/12-61);

- средства на разработку новой нормативной базы ценообразования в строительстве (0,5 процентов от итога глав 1-8 сводного сметного расчета, Письмо Госстроя от 15 апреля 1998 года №БЕ-19-10/12);

- затраты на сопровождение государственных инвестиционных программ - инжиниринговые услуги (до 0,15 процентов от итога глав 1-8 сводного сметного расчета, Постановление Госстроя от 03 июня 1993 года №18-19);

- затраты по наблюдению в ходе строительства за осадкой зданий (сметный расчет, Проект, программа наблюдений);

- оплата сборов за перевозку негабаритных грузов по дорогам и мостам (сметный расчет, Проект организации строительства);

- затраты на пропуск ливневых и паводковых вод (сметный расчет, Проект организации строительства).

Поэтому в стоимости ранее запроектированных объектов эти издержки не учтены. Чтобы отразить влияние косвенных издержек, то есть расходов, не входящих в показатели УПВС, но которые необходимы для организации и сопровождения строительного процесса в современных условиях в настоящем отчете применяется коэффициент дополнительных издержек. Данный коэффициент принят в размере 5 процентов от полной стоимости воспроизводства (без прибыли предпринимателя и налога на добавленную стоимость, о которых сказано далее), включая налог на пользователей автодорогами, неучтенный в УПВС.

Источником информации для определения стоимости воспроизводства послужило официальное издание Госстроя СССР для переоценки основных фондов в 1970-1972 годах. Это сборник укрупненных показателей восстановительной стоимости, а также Постановление Госстроя СССР от 11.05.1983 года 

№94 и Письмо Госстроя от 6 сентября 1990 года №14-Д об индексах удорожания сметной стоимости строительства в 1984 и 1991 годах. Так же использованы справочные данные Кировского Регионального Центра Ценообразования об индексе удорожания строительства II кв. 2012 года по сравнению со сметными ценами 1991 года для строительства в городе Кирове.
ОПРЕДЕЛЕНИЕ ПРИБЫЛИ ПРЕДПРИНИМАТЕЛЯ И ВНЕШНЕГО ИЗНОСА ДЛЯ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ

Наибольшие трудности во время проведения инвестиционных и оценочных расчетов при строительстве объектов недвижимости встречаются с определением величин прибыли предпринимателя (при определении стоимости строительства объектов недвижимости) и внешнего износа (при определении совокупного износа объектов).

Несмотря на большое количество работ, посвященных их определению, - достаточной ясности с этими понятиям и диапазонами их величин пока нет. Попытаемся разобраться с ними и определить диапазоны и границы их существования.

ПОНЯТИЕ ПРИБЫЛИ ПРЕДПРИНИМАТЕЛЯ И ЕЕ ПОЯВЛЕНИЕ В ПРОЦЕССЕ СТРОИТЕЛЬСТВА И РЕВЕРСИИ (ПОСЛЕДУЮЩЕЙ ПРОДАЖИ)

Прибыль предпринимателя у нас ассоциируется с понятиями застройщик, заказчик, девелопер, предприниматель, инвестор, и т.п.

Для организации процесса строительства в общих чертах требуется:

· определить местоположение и возможность приобретения (аренды в Москве) участка земли; 

· разработать инвестиционный проект (справочно: консалтинговые услуги по разработке инвестиционного проекта имеют свою прибыль); 

· выбрать оптимальный вариант; 

· использовать либо свои деньги, либо взять кредит, либо привлечь инвесторов "на паях" (определить линию финансирования); 

· вступить в права владения или аренды земельным участком (одновременно определить разрешенные варианты застройки и выхода площадей при строительстве), при этом определяется и арендуется дополнительная вспомогательная площадь, требуемая для производства строительных работ в части расположения бытовок, складирования материалов, работы механизмов; 

· заказать индивидуальный проект строительства или привязать типовой проект на местности с учетом архитектурных сервитутов, возможностей подсоединения к имеющимся инженерным сетям и грунтовых особенностей (справочно: проектировщики имеют свою прибыль, для снижения которой устраиваются тендеры); 

· пройти процедуры согласования (справочно: в Питере чиновники требуют 170 согласовательных подписей, а в Москве - 248); 

· найти генподрядчика - строителя, при этом зачастую устраиваются тендеры для определения генподрядчика с минимальной (или оптимально приемлемой) сметной стоимостью строительства (т.е. с минимальной прибылью застройщика); 

· согласовать с генподрядчиком сметы, календарные планы, графики финансирования; 

· создать дирекцию строящегося комплекса; 

· начать, наконец-то, строить. 

В процессе строительства при необходимости заключаются договора на услуги риэлторских фирм по продаже площадей объектов недвижимости по завершению строительства (риэлторы имеют свою прибыль).

В большинстве работ встречаются следующие определения:

ЗАСТРОЙЩИК - лицо-собственник (пользователь, владелец) земельного участка, обладающий правами принятия решения о способе застройки земельного участка в рамках его разрешенного использования, как сформированного объекта недвижимости (варианты - генеральный, суб- застройщик и т.п.). 

ЗАКАЗЧИК - лицо, формально выступающее контрагентом генподрядчика (подрядчика) по договору генподряда (подряда) по поручению застройщика (варианты - генеральный, суб-заказчик и т.п.)

ДЕВЕЛОПЕР определяется как субъект рынка недвижимости, осуществляющий организацию и управление процессом развития территории.

ДЕВЕЛОПЕР-ЗАСТРОЙЩИК определяется как субъект рынка недвижимости, осуществляющий самостоятельно функции девелопера и застройщика (он также может выполнять функции проектировщика и т.п.).

ПРЕДПРИНИМАТЕЛЬ определяется как организатор производства, плательщик по договорам или продажным ценам за сырье, арендатор средств производства, плательщик по трудовым услугам, оплачивающий себе предпринимательский труд по организации производства. 

ИНВЕСТОР - лицо, осуществляющее долгосрочное вложение финансовых или иных средств и активов (варианты-генеральный, суб-инвестор, институциональный, государственный, индивидуальный, отечественный, иностранный, портфельный, "классический", компаньон, кредитор и т.п.).

Смешение всех этих понятий ведет к общему - к прибыли предпринимателя. Наличие прибыли предпринимателя и ее величина зависят от совокупного количества функций, которые может принять на себя предприниматель (инвестор, девелопер и т.п.).

РАЗДЕЛЕНИЕ РАЗЛИЧНЫХ ВИДОВ ПРИБЫЛИ В ПРОЦЕССЕ СТРОИТЕЛЬСТВА И ПРОДАЖИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ

Определим возможные диапазоны различных видов прибыли в строительстве (рассматривается Москва и Московская область):
1). Прибыль проектных организаций 

По данным проектных организаций г. Москвы стоимость разработки проектно-изыскательской документации составляет:

	№ п/п
	Вид проектируемых объектов
	Удельный вес от стоимости СМР

	1
	Инженерные сооружения
	До 3 %

	2
	Здания и сооружения типовой конструкции (привязка на местности)
	1…3 %

	3
	Здания и сооружения индивидуального проектирования
	5…7 %

	4
	Здания специализированные (связи, телевидения, …)
	7…9 %

	5
	Здания специального назначения повышенной сложности
	9…11 %


Величины закладываемой прибыли (от себестоимости проектных работ) составляют диапазон:

8…30 %

2). Прибыль генподрядчика-строителя (сметная прибыль)

В соответствии с МДС 81-1.99 /1/ сметная прибыль - это сумма средств, необходимых для покрытия определенных (общих) расходов строительно - монтажных организаций на развитие производства, социальной сферы и материальное стимулирование работников. Норма сметной прибыли по отношению к сметной себестоимости составляет 12%, либо она может быть рассчитана как 50… 57,5 % от ФОТ (фонд оплаты труда). В сводный сметный расчет стоимости строительства включается резерв на непредвиденные работы и затраты, предназначенный для возмещения стоимости работ и затрат, потребность в которых возникает в процессе разработки рабочей документации или в ходе строительства в результате уточнения проектных решений или условий строительства. Резерв назначается не более 2% для объектов социальной сферы и 3% - для объектов производственного назначения.

Следует подчеркнуть, что в величине сметной стоимости строительства учитывается прибыль проектных и подрядных организаций, которая не связана с прибылью предпринимателя.

В большинстве случаев при индивидуальном проекте и отсутствии тендера сметная прибыль достигает 25…30 % и более от действительной сметной себестоимости строительства.

При проведении тендера возможности снижения сметной прибыли возрастают и она минимально может составить 8…10 % от сметной себестоимости. 

Диапазон прибыли генподрядчика - строителя:

8…30 % от сметной себестоимости строительства.

(Все построенные объемы принадлежат ему до оплаты Актов приемки-сдачи строительных работ Заказчиком).

Справочно: в Твери при строительстве жилья считается, что 25 % от стоимости СМР (строительно-монтажных работ) - прибыль генподрядчика - строителя и 25% от стоимости СМР - прибыль предпринимателя. На получение разрешений и согласований, оформление прав на ЗУ (земельный участок) и "прочие" организационные расходы расходуется сумма, равная 50 % от СМР. Таким образом, стоимость недвижимости на первичном рынке - составляет до 200% от стоимости СМР. 

3). Прибыль риэлтора

Общепринятым считается, что промежуточная услуга по согласованию намерений Продавца и Покупателя оценивается в Москве на уровне 3…5% и в редких случаях достигает 8% (при продажах объектов на различных стадиях строительства). Четко выделить из этих расходов прибыль риэлторов не представляется возможным, так - как она зависит от многих параметров (опыт, связи, информационная сеть, налаженная цепочка Покупателей и т.п.) 
4). Прибыль ПРЕДПРИНИМАТЕЛЯ

Определяем предпринимателя как лицо, не выполняющее функции проектировщика, генподрядчика - строителя, поставщика материалов, риэлтора и осуществляющего строительство за свои собственные деньги (идеальная и редкая ситуация).

Справочно: в Москве частные предприниматели строят 5% жилья, а остальные 95% - застройщики, находящиеся под патронажем Правительства. В Питере - наоборот.

Прибыль предпринимателя зависит от направления развития инвестиционного проекта.

Приблизительное выражение для определения прибыли предпринимателя (ПП):
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где:

РСi - рыночная стоимость отдельных частей объекта недвижимости (при продаже по временным периодам) ;

ССi - себестоимости всех понесенных затрат (по временным периодам) при строительстве и продаже (перечислены выше);

Дк; До - ставки дисконта (для линий финансирования и возврата капитала);

t - текущее время осуществления проекта.

Аналогичная формула представлена в модели Грибовского С.В.
Точное выражение для прибыли предпринимателя зависит от интервалов денежных вложений в проект и требуемой отдачи на капитал.
· Оценка сравнительным подходом

Сравнительный подход основывается на том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, то есть, 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 сбор данных о рынке продаж и предложений продажи по объектам недвижимости,  сходными 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 объекта оценки. 
Определение факторов, влияющих на величину арендных ставок, и порядка проведения их корректировки для оцениваемого помещения дома РФ, Кировская область, Кильмезский район, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 80
Таблица №5.

	Факторы
	Порядок корректировок

	1. Качество прав
	Наличие обременений прав пользования – нет

	2. Условия рынка
	Отличие цены предложения от цены сделки – коэффициент «уторговки» в размере 0% 

	3. Местоположение
	· Престижность района – окраина поселка

· Близость к центрам деловой активности и жизнеобеспечения – окраина

· Доступность транспортная и пешеходная – автобусное сообщение

· Состояние окружающей застройки – жилая часть частный сектор

	4. Сервисные дополнительные элементы
	· Есть парковка автотранспорта

· Состояние системы управления и безопасности


Обоснование выбора единицы сравнения для объектов аналогов и объекта оценки
В условиях весьма заметного дефицита надежных данных о рыночных сделках удобным оказывается введение удельных цен на единицу количества ценообразующего фактора или на единицу количества физической сущности объекта. Использование таких удельных характеристик, называемых единицами сравнения, хотя и не позволяет полностью исключить зависимость цены от этого фактора, но приводит к существенному ослаблению указанной зависимости и к снижению уровня погрешности метода.

Под полезной площадью понимаются площади основных помещений.

Общая площадь включает в себя основные, вспомогательные помещения и технические помещения, предназначенные для подразделений, персонала и инженерного оборудования, обеспечивающих функционирование объекта.

Выбор объектов аналогов
Рыночный подход к оценке стоимости недвижимости обеспечивает формирование заключения о рыночной стоимости объекта на основании обработки данных о ценах сделок (купли-продажи или аренды) с объектами, аналогичными объекту оценки по набору ценообразующих факторов и называемыми объектами сравнения.

Источниками рыночной информации о сделках или о предложениях сделок по объектам, которые могут быть использованы в качестве объектов сравнения (объектов-аналогов) являлись данные, полученные в риэлтерских фирмах «Вся недвижимость», Валькирия, а также из рекламных изданий «Народные страницы» и «Из рук в руки», «Навигатор» за 2011-2012 года, сайта Интернет www.nppn.ru.

Анализ рынка аренды аналогичных помещений города Кирова показывает, что не существует большого разброса ставок аренды по функциональному использованию помещений и аналога таких помещений нет.

При выборе объектов аналогов принималось во внимание целевое использование сдаваемых в аренду помещений: состояние помещений, права собственности на объект, местоположение, транспортная доступность.

На этапе сбора исходной информации не удалось собрать достаточное количество исчерпывающих данных о сделках аренды объектов, сходных с оцениваемым. Причинами послужило повсеместное сокрытие данных об условиях продажи и реальной продажной цене объекта. При сравнительном анализе стоимости объекта  я опирался в большинстве случаев на цены предложения. Такой подход, по моему мнению, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о выборе объекта недвижимости для аренды, проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения.
Определение корректировок влияющих на рыночную стоимость арендных ставок.

При расчете стоимости объекта арендной ставки коммерческой недвижимости сравнительным подходом основную трудность для оценщика составляет расчет величины применяемых корректировок, учитывающих разницу между объектом-аналогом и объектом оценки. Обязательные четыре корректировки: на право собственности, условия финансирования, дата и время сдачи в аренду, как правило, не вызывают затруднений, так как аналоги подбираются с аналогичными условиями реализации, а вот последующие корректировки вызывают много вопросов.

Первый вопрос: какое количество корректировок нужно проводить и до какой стадии проводить эти корректировки? До количества входных дверей и вида из окна, до сравнения по расстоянию до парка или до остановки автобуса?    

То есть, составлять перечень факторов можно бесконечно, но нужно ли это делать? Думаю, каждый практикующий оценщик сталкивался с такой ситуацией, когда потребитель отчета задает вопрос: «А почему вы не учли ту или иную корректировку»? И начинается перебор десятков корректировок, в результате которого итоговая стоимость изменяется на 0,3%. Это происходит потому, что квалифицированный оценщик понимает, что можно при проведении процедуры сравнения рассчитать и применить сто корректировок, но лишь пятая их часть действительно существенно влияет на стоимость арендной ставки объекта оценки, а остальные лишь подтверждают влияние этих 20% факторов на итоговую величину. Так стоит ли оценщику производить излишние трудозатраты, которые не ведут к существенному изменению стоимости арендной ставки объекта?

Федеральные стандарты оценки впрямую говорят нам о принципе существенности, который необходимо соблюдать при выполнении отчета. Причем это понятие встречается в стандартах несколько раз.

Именно исходя из этого, специалист – оценщик совместно с ООО КПЦ «Бюро независимых экспертиз» использовано методическое руководство по методу кодировки в сравнительном подходе.

Параллельно эта методика решает еще и задачу оцифровки качественных параметров, которая является достаточно сложной и обычно решается с применением методов регрессионного анализа. Однако, применение регрессии хорошо при объемной выборки объектов сравнения, которую не всегда удается составить, особенно на малоактивных сегментах рынка.

В случае отсутствия возможности сформировать обширную базу данных сравнимых объектов оценщик, как правило, использует оцифровку качественных параметров по равномерной балльной шкале, что не всегда отражает степень влияния изменения параметра на рыночную стоимость объекта недвижимости. 

Для упрощения процедуры сравнения качественных характеристик объектов специалист – оценщик совместно с ООО КПЦ «Бюро независимых экспертиз» провели расчет коэффициентов, применяемых в процедуре относительного анализа. Следует сразу отметить, что эти коэффициенты не являются оцифровкой качественных параметров в совокупности факторов, характеризующих объект недвижимости (местоположение, площадь и т. д.), а лишь отражают колебание стоимости аренды объекта в зависимости от изменения отдельного параметра в границах каждого фактора.

В качестве границ отдельного фактора рассматриваются крайние точки, характеризующие интервал параметров, в котором стоимость изменяется известным образом (например, для такого фактора, как местоположение, крайние точки интервала параметров: центр – окраина).

Перед оценщиком была поставлена задача – получить значения некоторых кодов (коэффициентов), при помощи которых можно было бы рассчитать рыночную стоимость арендной ставки коммерческой недвижимости в случае малого количества объектов сравнения.

Работа проводилась в следующей последовательности:

1) определение основных факторов, влияющих на стоимость арендной ставки объекта; 

2) определение средних значений стоимости по сегментам рынка;

3) определение кодов для параметров основных ценообразующих факторов.

Расчеты проведены на основе данных Мониторинга рынка коммерческой недвижимости города Кирова за 1-й квартал. 2009г. Для сбора информации по сделкам с объектами коммерческой недвижимости Оценщиком были проанализированы следующие источники информации:

Интернет-сайты: www.dom43.ru, www.valkiria.biz,, печатных изданий «Навигатор», «Из рук в руки», «Народные страницы». Абсолютные значения стоимости арендной ставки не рассматривались, а использовались лишь тенденции изменения цен по каждому фактору и сегменту рынка. В рамках настоящего отчета рассмотрен сектор рынка коммерческой недвижимости (офисная).
Определение основных факторов, влияющих на стоимость аренды объектов

Для определения факторов, наиболее влияющих на величину стоимости арендной ставки, применен экспертный метод, применение которого упоминается в новых Федеральных стандартах, который включал:

интервью с сотрудниками агентств недвижимости и оценочных компаний города Кирова;

согласование результатов проведенного опроса;

выявление основных ценообразующих факторов, наиболее влияющих на стоимость аренды объекта.

В качестве экспертов выступали специалисты, имеющие многолетний опыт работы (более 5 лет) в агентствах недвижимости и оценочных компаниях города Кирова. Список опрошенных экспертов представлен в таблице №6.
Список опрошенных экспертов                                                                                                                          Таблица №6.

	№ п/п
	Наименование организации
	Адрес организации
	Ф.И.О. эксперта
	Телефон
	Должность эксперта, № в реестре СРО

	1
	ООО КПЦ «Бюро независимых экспертиз»
	г.Киров, ул.Ленина, 127/А, оф.27
	Варанкин Олег Владимирович
	(8332) 78-63-72
	Оценщик НП МНСО ОПЭО №457.43

	2
	ООО КПЦ «Бюро независимых экспертиз»
	г.Киров, ул.Ленина, 127/А, оф.27
	Вилков Игорь Михайлович
	(8332) 78-92-37
	Оценщик НП МНСО ОПЭО №458.43

	3
	ОУ «КРЭОЦ»
	г.Киров, ул.Воровского, д.79А
	Марьин Владимир Александрович
	(8332) 54-15-33
	Оценщик НП МНСО ОПЭО №184.43

	4
	ООО «Центр риэлтерских услуг»
	г.Киров, ул.К.Либкнехта, д.154
	Сухих Алексей Владимирович
	(8332) 49-15-22 
	Ведущий риэлтер

	5
	ООО «Центр независимой экспертизы»
	г.Киров, ул.Ст.Халтурина, 56
	Гафиуллин Марат Абдрахманович
	(8332) 35-86-68
	Оценщик НП МНСО ОПЭО №374.43


В ходе интервью каждому эксперту были заданы следующие вопросы:

1) какие ценообразующие факторы являются основными для сдачи в аренду определенного типа помещений в соответствии с их назначением;

2) степень влияния каждого указанного фактора (вне зависимости от других) на стоимость, при этом, значение определяются экспертами по специальной шкале интенсивности влияния, учитывающей степень влияния фактора: 

1. влияет несущественно – 1;

2. влияет существенно – 2;

3. влияет значительно – 3.

Результаты опроса экспертов по арендным ставкам торговых помещений представлены в таблице № 7.

Мнения экспертов о влиянии факторов на стоимость аренды торговых помещений                               Таблица №7.

	Ценообразующие 

факторы
	Порядковый номер эксперта по таблице 6
	Средневзвешенное значение оценки фактора

	
	1
	2
	3
	4
	5
	

	Площадь
	3
	3
	3
	3
	3
	3,00

	Использование объекта
	3
	3
	3
	3
	3
	3,00

	Состояние
	3
	2
	3
	3
	3
	2,71

	Местоположение
	3
	3
	3
	3
	3
	3,00

	Занимаемый этаж
	3
	3
	3
	3
	3
	3,00

	Количество телефонных линий
	1
	1
	1
	2
	1
	1,19

	Наличие парковки
	2
	2
	1
	1
	2
	1,41


Степени влияния ценообразующих факторов определяются методом анализа иерархий Томаса Саати путем построения обратносимметричной матрицы. Составляющими матриц являются интенсивности проявления элемента иерархии i относительно элемента иерархии j, которые определяются экспертно по специальной шкале интенсивности: 

1 – равная важность;

3 – умеренное превосходство одного над другим;

5 – существенное превосходство одного над другим;

7 – значительное превосходство одного над другим;

9 – очень сильное превосходство одного над другим;

2, 4, 6, 8 – соответствующие промежуточные значения.

Если при сравнении первого фактора i со вторым фактором j получено а(i, j) = b, то при сравнении второго фактора с первым получаем а(j, i) = 1/b. Сравнение элементов a и b проводится по следующим критериям: 

· какой из элементов важнее или имеет большее воздействие;

· какой из элементов более вероятен.

Построение матрицы (табл. 8) начинается с тех факторов, которые получили наибольший балл у экспертов, то есть площадь, местоположение, состояние, использование объекта и занимаемый этаж. В соответствующей строке расставляются баллы, характеризующие превосходство этого фактора над другими факторами. 

Например, «площадь помещения», и «местоположение помещения» (табл. 7) имеют наибольший средний балл – 3. Следовательно, «площадь помещения» и «местоположение помещения» имеют равную важность по степени влияния на рыночную стоимость. Таким образом, в строке «площадь помещения»/столбце «местоположение помещения» указывается интенсивность 1,00, так как площадь имеет равную важность на местоположение таблице 7, в строке «площадь помещения»/столбце «местоположение» указывается интенсивность 1 (1/1), т.е. обратная величина; в строке «площадь»/столбце «состояние» указывается интенсивность 5,00, так как площадь существенно превосходит техническое состояние согласно таблице 2, в строке «техническое состояние»/столбце «площадь» указывается интенсивность 0,20 (1/5). Остальные ячейки матрицы (табл. 8.) заполняются аналогично.

Значение весового коэффициента рассчитывается как отношение суммы относительных коэффициентов для каждого фактора к итоговой сумме относительных коэффициентов, например, для фактора «площадь» значение весового коэффициента определяется как 3,41 / 11,09 = 0,31.

Для иллюстрации в таблице №8 приведена матрица влияния ценообразующих факторов на рыночную стоимость офисных помещений.
Матрица степени влияния факторов на рыночную стоимость офисных помещений                                     Таблица №8.

	Ценообразующий фактор
	Площадь
	Местоположение
	Состояние
	Наличие дополнительных инженерных систем
	Занимаемый этаж
	Количество телефонных линий
	Наличие парковки
	Среднегеометрическое значение относительных коэффициентов
	Значение весового коэффициента

	Площадь
	1,00
	1,00
	5,00
	7,00
	1,00
	9,00
	5,00
	3,41
	0,25

	Использование объекта
	1,00
	1,00
	7,00
	7,00
	3,00
	9,00
	3,00
	3,31
	0,24

	Состояние
	0,20
	0,14
	1,00
	5,00
	7,00
	9,00
	7,00
	1,44
	0,11

	Местоположение
	1,00
	1,00
	7,00
	7,00
	3,00
	9,00
	3,00
	3,31
	0,24

	Занимаемый этаж
	1,00
	0,33
	0,14
	9,00
	1,00
	7,00
	5,00
	1,57
	0,11

	Количество телефонных линий
	0,11
	0,11
	0,11
	0,20
	0,14
	1,00
	0,20
	0,19
	0,01

	Наличие парковки
	0,20
	0,33
	0,14
	0,14
	0,20
	5,00
	1,00
	0,44
	0,03

	Итого
	
	
	
	
	
	
	
	13,67
	1,00


Из проведенных расчетов следует, что основными ценообразующими факторами, наиболее влияющими на величину рыночной стоимости для офисных помещений являются:

· площадь помещения, 

· использование объекта;
· местоположение.

· состояние помещения, 

· этажность, 

Факторы определены из следующей предпосылки: находится наименьший весовой коэффициент, величина которого равна сумме весовых коэффициентов остальных факторов меньших по величине, чем данный весовой коэффициент. То есть, остальные факторы отбрасываются как несущественно влияющие на стоимость, в дальнейшем, при расчете стоимости не учитываются: (0,03+0,01)=0,04.
· Определение средних значений стоимости в секторе недвижимости 

Для дальнейших расчетов необходимо определить средние значения стоимости по секторам недвижимости. 

В ходе работ использовались данные мониторинга, составленного по данным Интернет-сайтов: www. Investor.kirov.ru. 

В Мониторинге представлены сведения о ставках аренды коммерческой недвижимости (торговая), сгруппированные в зависимости от площади сдаваемых помещений, местоположения относительно центра города, технического состояния, этажности. Общее число объектов, входящих в базу данных Мониторинга, – около 600 единиц. 

Аналог 1

Продам помещение, Котельнич - Продажа коммерческой недвижимости

	Адрес Кировская область, Котельнич, Чапаева 15
Описание Продам помещение, на 1 этаже в 1-этажном доме, состояние удовлетворительное, материал кирпич.
Тип подателя: владелец
Площадь Общая: 307 кв.м

Цена
2 800 000
$ 85 293
€ 69 541

Цена за метр кв.
9 121
$ 278
€ 227

Дополнительная информация
автономное отопление. Продается помещение под магазин.
Контактная информация
Телефоны: +7 (909) 1384957 www.nppn.ru


Аналог 2
	помещение под магазин под магазин

	Советский р-н, Советск г 

	Малькова ул, 5 

	69.5 / - / -   

	  900000 руб 

	№ 779693 Дата: 2012.12.04 10:45

140 км от Кирова, Продается помещение под магазин,отопление печное ,водопровод центральный,электричество,канализация выгребная яма. 909 138 49 57 www.dom43ru


Аналог 3
	помещение под магазин 

	Белохолуницкий р-н, Белая Холуница г 

	0 / 2  

	350 / - / -   

	  5000 т.руб 

	№ 1093018 Дата: 2013.08.29 13:46

Магазин действующий, прямо на въезде в Б. Холуницу, полноценный мансардный этаж www.dom43ru


Информация по сделкам купли-продажи помещений в Кировской области
	
	
	
	
	Таблица 9

	
	
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Адрес объекта
	пгт. Кильмезь
	г. Котельнич
	г. Советск
	г. Белая Холуница

	Общая площадь, м2
	468,00
	307,0
	69,5
	350,0

	Цена предложения, руб.
	 
	2 800 000р.
	900 000р.
	5 000 000р.

	Цена предложения 1м2, руб.
	 
	9 121р.
	12 950р.
	14 286р.

	 
	 
	8 436р.
	11 978р.
	13 214р.

	Динамика сделок на рынке (дата предложения)
	Декабрь 13
	Июнь 12
	Декабрь 12
	Август 13

	Права собственности
	Полное право
	Полное право
	Полное право
	Полное право

	Условия продажи
	Электроснабжение, отопление, канализация, водопровод
	Электроснабжение, отопление, канализация, водопровод
	Электроснабжение, отопление, канализация, водопровод
	Электроснабжение, отопление, канализация, водопровод

	Условия финансового расчета
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Местоположение и инфраструктура
	Развита
	Развита
	Развита
	Развита

	Использование  объекта
	торговое
	торговое
	торговое
	торговое

	Материал основных конструкций и конструктивные отличия
	дерево
	кирпич
	кирпич
	кирпич

	Техническое состояние
	требует ремонта
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	Транспортная доступность и подъездной путь
	хорошо
	хорошо
	хорошо
	хорошо

	Месторасположение
	Центр
	Центр
	Центр
	Центр

	Наличие рядом аналогичных объектов
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Парковка автотранспорта
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть


	Расчет рыночной стоимости помещения                                                                                                                Таблица 10

	Характеристика объекта
	Объект оценки
	Объект №1
	Объект № 2  
	Объект № 3 

	Адрес объекта
	пгт. Кильмезь
	г. Котельнич
	г. Советск
	г. Белая Холуница

	Общая площадь, м2
	468,00
	307,00
	69,50
	350,00

	Цена предложения, руб.
	 
	2 800 000
	900 000
	5 000 000

	Цена предложения 1м2, руб.
	 
	9 121
	12 950
	14 286

	
	 
	8 436
	11 978
	13 214

	Дата предложения
	Декабрь 13
	Июнь 12
	Декабрь 12
	Август 13

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	8436
	11978
	13214

	Право собственности
	Полное право
	Полное право
	Полное право
	Полное право

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	8436
	11978
	13214

	Условия продажи
	Электроснабжение, отопление, канализация, водопровод
	Электроснабжение, отопление, канализация, водопровод
	Электроснабжение, отопление, канализация, водопровод
	Электроснабжение, отопление, канализация, водопровод

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	8436
	11978
	13214

	Условия финансового расчета
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	8436
	11978
	13214

	Местоположение и инфраструктура
	Развита
	Развита
	Развита
	Развита

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	8436
	11978
	13214

	Использование объекта
	торговое
	торговое
	торговое
	торговое

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	8436
	11978
	13214

	Материал основных конструкций и конструктивные отличия
	дерево
	кирпич
	кирпич
	кирпич

	Корректировка, %
	 
	-20%
	-20%
	-20%

	Корректировка, руб.
	 
	-1687
	-2396
	-2643

	Скорректированная цена, руб.
	 
	6749
	9583
	10571

	Техническое состояние
	требует ремонта
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	Корректировка, %
	 
	-20%
	-20%
	-20%

	Корректировка, руб.
	 
	-1350
	-1917
	-2114

	Скорректированная цена, руб.
	 
	5399
	7666
	8457

	Транспортная доступность и подъездной путь
	хорошо
	хорошо
	хорошо
	хорошо

	Корректировка, %
	
	0%
	0%
	0%

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	5399
	7666
	8457

	Корректировка на площадь
	468
	307
	69,5
	350

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

	Корректировка, руб.
	 
	-540
	-767
	-846

	Скорректированная цена, руб.
	 
	4859
	6900
	7611

	Удаленность от центра
	 
	 
	 
	 

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	4859
	6900
	7611

	Наличие рядом аналогичных объектов
	Нет
	Нет
	Нет
	Нет

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	4859
	6900
	7611

	Парковка автотранспорта
	Есть
	Есть
	Есть
	Есть

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Корректировка, руб.
	 
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб.
	 
	4859
	6900
	7611

	Скорректированная цена, руб.
	 
	4859
	6900
	7611

	Общ. чистая корректировка, руб.
	 
	4261
	6050
	6674

	Относительная корректировка (ОК)
	 
	25%
	36%
	39%

	1/ОК
	 
	4,0
	2,8
	2,5

	Вес
	 
	43%
	30%
	27%

	Взвешенная цена, руб.
	 
	2074
	2074
	2074

	Стоимость 1 м2 руб.
	 
	5788
	 
	 

	Стоимость объекта,  руб.
	
	2 709000
	
	


Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, определенная сравнительным подходом составляет:

2 709000
(Два миллиона семьсот девять тысяч) рублей.

Обоснование корректировок
Пояснения к таблице №10 внесение поправок.
Цена предложения к реальной рыночной цене. Цена, реально уплаченная при сделке, как правило, является результатом процесса торгов, в котором множество представленных на торги объектов было изучено и оценено. На основании информацией, представленной риэлторскими компаниями, средняя скидка которую оказывает Продавец Покупателю при продаже недвижимости, составляет 5-15% в зависимости от типа, размера и стоимости объекта. Оценщик по данному фактору принял корректировку в 7,5% со знаком «-» (минус).
Корректировка на дату продажи/предложения – Датой предложения объектов-аналогов по данным представленным в таблице №9 является июнь 2012 - август 2013 года, что совпадает с датой оценки. Корректировка отсутствует.
Объем передаваемых прав на здание и земельный участок. Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 

В нашем случае корректировка по данному фактору для здания  равна нулю, так как и объекты-аналоги и оцениваемый объект подразумевают полное право собственности объектом недвижимости (владение, распоряжение и пользование).

Использование объекта. Корректировка отсутствует.
Площадь помещения. Площадь помещения является одной из наиболее важных составляющих стоимости объекта. Оценщик провел корректировку на площадь помещения пропорционально величине площади помещения экспертно. В результате анализа рынка недвижимости (по данным риэлторских фирм) при прочих равных условиях, у объектов, имеющих большую площадь, единица площади стоит меньше, чем у небольших помещений. Оценщик по данному фактору принял корректировку в 10% со знаком «+» (плюс).
Местоположение. Поправки на местоположение необходимы в том случае, если объекты располагаются в различных территориальных районах. Корректировка отсутствует.
Материал основных конструкций и конструктивные отличия. Оценщик по данному фактору принял корректировку в 20% со знаком «-» (минус) кирпич/бревно.
Транспортная доступность и подъездной путь. Корректировка отсутствует.

Техническое состояние.  В зависимости от состояния объекта оценки – Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий объектов коммунального и социально-культурного назначения ВСН 58-88(р) ГОСКОМАРХИТЕКТУРЫ физический износ. Состояние объекта хорошее. Оценщик по данному фактору принял корректировку в 20% со знаком «-» (минус) хорошее/требует ремонта.
Условия продажи. Условия сделок заключения договоров аренды, финансовых расчетов и время экспозиции объектов-аналогов являются типичными для сравниваемых объектов. Корректировка отсутствует.

Условия финансового расчета сдачи в аренду недвижимости. Предполагаем рыночные условия проведения расчетов, поскольку объекты — аналоги предлагаются к сдаче в аренду путем публичной оферты. Корректировка отсутствует.
Математическое обоснование достоверности полученных результатов  в сравнительном подходе
 Применительно к сравнительному подходу к оценке недвижимости такой информацией являются, рыночные данные о стоимости предложений, представленных на рынке. 
Финансовая математика. Дисперсия. Среднее арифметическое. Среднеквадратическое отклонение. Коэффициент вариации

Полученные из опыта величины неизбежно содержат погрешности, обусловленные самыми разнообразными причинами. Среди них следует различать погрешности систематические и случайные. Систематические ошибки обусловливаются причинами, действующими вполне определенным образом, и могут быть всегда устранены или достаточно точно учтены. Случайные ошибки вызываются весьма большим числом отдельных причин, не поддающихся точному учету и действующих в каждом отдельном измерении различным образом. Эти ошибки невозможно совершенно исключить; учесть же их можно только в среднем, для чего необходимо знать законы, которым подчиняются случайные ошибки.

Будем обозначать измеряемую величину через А, а случайную ошибку при измерении х. Так как ошибка х может принимать любые значения, то она является непрерывной случайной величиной, которая вполне характеризуется своим законом распределения.

Наиболее простым и достаточно точно отображающим действительность (в подавляющем большинстве случаев) является так называемый нормальный закон распределения ошибок:

[image: image13.png]
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Этот закон распределения может быть получен из различных теоретических предпосылок, в частности, из требования, чтобы наиболее вероятным значением неизвестной величины, для которой непосредственным измерением получен ряд значений с одинаковой степенью точности, являлось среднее арифметическое этих значений. Величина [image: image15.png]


2 называется дисперсией данного нормального закона. 

Определение дисперсии по опытным данным. Если для какой-либо величины А непосредственным измерением получено n значений ai с одинаковой степенью точности и если ошибки величины А подчинены нормальному закону распределения, то наиболее вероятным значением А будет среднее арифметическое:
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Отклонение наблюдаемого значения (для каждого наблюдения) ai величины А от среднего арифметического: ai - a. Для определения дисперсии нормального закона распределения ошибок в этом случае пользуются формулой:
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Среднеквадратическое отклонение показывает абсолютное отклонение измеренных значений от среднеарифметического. В соответствии с формулой для меры точности линейной комбинации средняя квадратическая ошибка среднего арифметического определяется по формуле:
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Коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения измеренных значений от среднеарифметического:
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Расчет коэффициента  вариации                                                                                                                      Таблица 11
	Аналоги
	Предложения аналоги, руб./м2
	Отклонение наблюдаемого значения, ai-a
	Дисперсия нормального закона распределения, (ai-a)^2
	Сумма значений аналогов (ai-a)^2
	Ср. кв. отклонение
	Ср. кв. ошибка
	Коэфф. вариации

	1
	9121
	-2998,00
	8988004,00
	
	
	
	

	2
	12950
	831,00
	690561,00
	
	
	
	

	3
	14286
	2167,00
	4695889,00
	
	
	
	

	Среднее арифметическое
	12119,00
	
	
	14374454,00
	7187227,00
	2680,90
	22,12%


Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых маленьких значений.

В настоящем Отчете в силу невозможности использования цены сделок по сопоставимым объектам, используются цены предложений по объектам недвижимого имущества, имеющимся на открытом рынке.

Анализ предложений аналогичных объектов за июнь 2012 – август 2012  года производился с использованием информации о продажах, размещенной на интренет-сайтах www.nppn.ru, www.dom43ru.
На основе предварительного анализа была подготовлена выборка наиболее близких аналогов по функциональному назначению. Стоимость данных аналогов корректировалась методом корректировочных таблиц, описанным выше, для достижения их сопоставимости с оцениваемым объектом.

Несмотря на то, что при оценке стоимости подбирались достаточно сопоставимые аналоги, применение корректировок было признано необходимым, так как объекты-аналоги имеют различия по таким параметрам, как местоположение, состояние, фактическое использование и т.д.

Субъекты рынка стремятся совершать сделки по аналогии, основываясь на доступной им информации о ранее имевших место сделках с аналогичным имуществом.

Вывод: Как видно из таблицы 11, коэффициент вариации равен 22,12%, т.е. значительный разброс цен между объектами аналогами (отличие объектов-аналогов по местоположению, техническому состоянию и т. д.). Соответственно выборка может быть использована для расчета конечного результата.

· Оценка доходным подходом

Использование доходного подхода оценки основано на предпосылке, что стоимость любого имущества зависит от величины дохода, который как ожидается, оно принесет.

При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации объекта. Для оценки стоимости доходной недвижимости применяют методы капитализации и дисконтирования. Метод капитализации позволяет на основании данных о доходе и ставке капитализации на момент оценки или на перспективу сделать вывод о стоимости объекта.  Метод дисконтирования применяется для приведения потока доходов и затрат, распределенных по времени, к одному моменту для получения текущей стоимости денежного потока как стоимости объекта приносящего доход. В рамках доходного подхода в настоящей работе использован метод капитализации доходов. Принято, что доходная часть формируется за счет сдачи в аренду имеющейся недвижимости. 

· Согласование результатов

Согласование результатов отражает адекватность и точность применения каждого из подходов. Ниже отражены результаты каждого из подходов и обоснование итогового заключения о рыночной стоимости объекта.

	Применяемый подход
	Стоимость, руб.

	Затратный 
	Не применялся

	Сравнительный
	2 709 000

	Доходный
	Не применялся


Для окончательного согласования результатов оценки необходимо придать весовые коэффициенты результатам оценки, полученным каждым из трех подходов. Весовые коэффициенты показывают, какая доля стоимости, полученной в результате использования каждого из применяемых методов оценки, присутствует в итоговой величине рыночной стоимости оцениваемого объекта (с учетом целей оценки). Сумма весовых коэффициентов должна составлять 1 (100%).

Оценка рыночной стоимости на основе затратного подхода отражает  затраты на замещение оцениваемого объекта и его реальное техническое состояние. Преимущество применения затратного подхода связано с тем, что недостаточность и/или недостоверность информации о состоявшихся сделках на «пассивных» или малоактивных рынках недвижимости в ряде случаев ограничивает возможность использования других подходов к оценке. Такой же специфической областью применения затратного подхода является оценка уникальных объектов и объектов специального назначения. Следует отметить, что в настоящее время в практике нового строительства возникает целый круг неучтенных и непредвиденных затрат, установление и расчет которых не регламентируются ни рыночными отношениями, ни нормативно-правовыми актами. В связи с этим при расчете стоимости объекта по затратному подходу может возникать большая погрешность полученного результата. В связи с этим оценщиками  затратному подходу присваивается минимальный удельный вес, равный 0%.

Доходный подход является наилучшим для оценки стоимости объектов коммерческой недвижимости. Оценка недвижимости по доходу основана на предположении, что стоимость недвижимости  равна текущей (сегодняшней, нынешней) стоимости прав на будущие доходы Она отражает возможность получения дохода от эксплуатации оцениваемого объекта недвижимости. Оценщиком  доходному подходу присваивается удельный вес, равный 0%.

Оценка на основе метода сравнительного анализа продаж базируется на анализе рынка предложений по купле-продаже недвижимости, что, по мнению оценщиков, наиболее достоверно отражает сложившийся уровень рыночных цен на недвижимость. В связи с этим оценщиками сравнительному подходу присваивается удельный вес, равный 100%.
	Рыночная стоимость объекта оценки 
Таблица 12

	1
	Рыночная стоимость рассчитанная затратным подходом (руб)
	0
	0
	рублей

	2
	Рыночная стоимость рассчитанная сравнительным подходом (руб)
	1
	2 709 000
	рублей

	3
	Рыночная стоимость рассчитанная доходным подходом (руб)
	0
	0
	рублей

	 
	Рыночная стоимость (руб)
	 
	2 709 000
	рублей


Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки,  здания, расположенного по адресу: РФ, Кировская область, Кильмезский район, пгт. Кильмезь, ул. Советская, 80 на дату оценки без НДС округленно составляет:

2 709 000

(Два миллиона семьсот девять тысяч) рублей.

5. Итоговое заключение
5.1. Заявление о качестве

Подписавший настоящий Отчет оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными:

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

2. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому оценщику и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчета.

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

4. Вознаграждение оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими лицами выводов и заключений, содержащихся в Отчете.

5. Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с действующим законодательством РФ и Стандартами Российского общества оценщиков.

Приведенные в Отчете факты, на основании которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были собраны оценщиком с наибольшей степенью использования их знаний и умений и являются, на взгляд оценщика, достоверными и не содержащими фактических ошибок.

5.2. Итоговое заключение о стоимости

В результате проведенных расчетов оценщик пришел к выводу, что рыночная стоимость объекта оценки  по состоянию на 05.12.2013 г., составляет (округленно): 
2912 000

(Два миллиона девятьсот двенадцать тысяч) рублей.
Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями с Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года №135-ФЗ и Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденными Минэкономразвития России (ПРИКАЗ N 254 от 20 июля 2007 г. Об утверждении федерального стандарта оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)", ПРИКАЗ N 255 от 20 июля 2007 г. ОБ УТВЕРЖДЕНИИ ФЕДЕРАЛЬНОГО СТАНДАРТА ОЦЕНКИ "ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ И ВИДЫ СТОИМОСТИ (ФСО N 2)", ПРИКАЗ N 256 от 20 июля 2007 г. ОБ УТВЕРЖДЕНИИ ФЕДЕРАЛЬНОГО СТАНДАРТА ОЦЕНКИ "ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ ОЦЕНКИ, ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ И ТРЕБОВАНИЯ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ (ФСО N 1)"), также в соответствии со стандартами профессиональной деятельности в области оценки недвижимого и движимого имущества, разрабатываемыми МСНО-НП «ОПЭО» и кодекса профессиональной этики членов МСНО-НП «ОПЭО».
Оценщик






В. А. Марьин
6. ИНФОРМАЦИЯ, ИСПОЛЬЗУЕМАЯ В ОТЧЕТЕ

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

Источники информации, использованные в настоящей работе, можно сгруппировать по следующим категориям:

· Информация, полученная на предприятии;

· Информация, полученная от информационных агентств по ценам на российских рынках, рынке Кировской области;

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

В целях определения рыночной стоимости был произведён поиск идентичных и аналогичных объектов, предлагаемых к продаже. В качестве источников информации о ценах и технических характеристиках объектов использовались:

1. газеты "Из рук в руки", Народные страницы", «Навигатор», 2013 год;
2. Интернет сайт www.DOM43RU; www. Investor.kirov.ru;
3. Свидетельство о государственной регистрации права №43 АВ 043453 от 14.03.2013 года;

4. Технический паспорт на здание филиала КОГУП «БТИ» «Кильмезское БТИ» от 26.06.2002 года»;
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