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Уважаемый ---------------------------!


По договору № -------------- от 07 июня 2012 г., эксперты ООО ---------------- произвели оценку рыночной стоимости земельного участка площадью 34 752 м2, находящегося по адресу: Россия, г. Владимир, ул. --------------д.---------.

Осмотр земельного участка производился 07 июня 2012 г. 

Оценка произведена по состоянию на  
01 июня 2012 г.

ООО ---------------- не проводило как часть работы аудиторскую или иную финансовую проверку представленной Вами информации, используемой в настоящем отчете, поэтому не принимает на себя ответственность за надежность этой информации.


Развернутая характеристика оцениваемого объекта и данные о проведенных расчетах приведены в отчете об оценке. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться отдельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.


Оценка была произведена в соответствии с требованиями Федерального закона “Об оценочной деятельности в РФ” № 135-ФЗ от 29.07.98 г., а также Стандартов (ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3), обязательных к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденных Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 256, Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 55, Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 54.
Если кадастровая стоимость земельного участка была установлена до вступления в силу изменений в ст. 66 ЗК РФ (26 июля 2010 г.), учитывая положения п. 8 ФСО N 1(если в соответствии с законодательством РФ проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более 3-х месяцев), применить действующую редакцию ст. 66 ЗК РФ к ранее возникшим правоотношениям невозможно. 


Проведенные расчеты и результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость земельного участка по состоянию на 01 июня 2012 года составляет:


14 575 000 (Четырнадцать миллионов пятьсот семьдесят пять тысяч) рублей.
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по нашим рассуждениям, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.

Благодарим Вас за возможность оказать Вам услугу.

	Директор ООО -----------------------------
	____________ 


1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
1.1 Общая информация, идентифицирующая объект оценки
	Номер Отчета об оценке (порядковый номер Отчета)
	ОЦ-12/06-33 

	Основание для проведения оценки
	Договор № ---------------- от 07 июня 2012 г. 

	Заказчик
	-------------------------

	Краткое описание Объекта оценки 
	Земельный участок общей площадью 34 752 кв.м. кадастровый номер: 33:22:32100:0002, расположенного по адресу: г. Владимир ул. ----------д.---------

	Имущественные  права
	Свидетельство о государственной регистрации права Дата выдачи: 17.11.2012 г. запись ЕГРП №33-33-1/053/2012-286

	Цель и задачи оценки
	Определение рыночной стоимости Объекта оценки для принятия собственником управленческих решений
 Специальные ограничения отсутствуют.

	Дата оценки (дата определения стоимости Объекта оценки)
	01.06.2012 г.

	Кадастровая стоимость
Объекта оценки 
	84 273 947,52 рублей


1.2 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
	Результаты оценки
	

	А) Затратный подход
	Не применялся

	Б) Доходный подход
	Не применялся

	В) Сравнительный подход
	14 575 000 руб.

	Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки
	14 575 000,0 руб.


1.3 Итоговая величина стоимости объекта оценки 
Проведенные расчеты и результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость земельного участка по состоянию на 01 июня 2012 года составляет:


14 575 000 (Четырнадцать миллионов пятьсот семьдесят пять тысяч) рублей.
2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
	Объект оценки
	Земельный участок общей площадью 34 752 кв.м. кадастровый номер: 33:22:32100:0002, расположенного по адресу: г. Владимир ул. ------------------ д.------------------ 

	Имущественные права на объект оценки
	 Право собственности 

	Цель оценки
	Определение рыночной, стоимости Объекта оценки для принятия собственником управленческих решений.

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Принятие собственником управленческих решений. 
Специальные ограничения отсутствуют.

	Вид стоимости
	Определения вида стоимости дано в Федеральном стандарте оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), утвержденном приказом Министерства экономического развития  и торговли Российской Федерации от 20.07.07 г.  № 255. 

Рыночная 

	Дата оценки
	01.06.2012г.

	Срок проведения оценки
	07.06.2012г. – 21.06.2012г.

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	- Предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, прямо или косвенно влияющих на результаты оценки;

- Предоставленная Заказчиком и собственником объекта оценки информация принимается за достоверную и исчерпывающую, при этом ответственность за соответствие действительности и полноту такой информации несут владельцы ее источников. 

- Итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с Объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 (Шести) месяцев


3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ
Таблица 1а. Сведение о заказчике (юридическое лицо)

	Организационно-правовая форма
	-------------------- 

	Полное наименование
	---------------------------

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
	---------------------------

	Дата присвоения ОГРН
	-----------------------

	Место нахождения юр. лица
	Россия, 600000, г. Владимир ул. ------------------ д.---------


Таблица 2б. Сведение об оценщике
	Сведения об Исполнителе

	Полное наименование:
	---------------

	Юридический адрес:
	--------------

	Фактический адрес:
	-------------

	Телефон, факс:
	---------------

	Электронная почта:
	-------------------

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН):
	--------------------


	Дата присвоения ОГРН
	-----------------

	Банковские реквизиты:
	--------------------

	ФИО 

	Должность:
	-------------------

	Образование:
	-----------------

	Сведения о членстве в саморегулируемой организации:
	---------------------

	Страхование профессиональной ответственности:
	-------------------

	Стаж работы в оценочной деятельности
	---------------


4. ИНФОРМАЦИЯ О ПРИВЛЕКАЕМЫХ К ПРОВЕДЕНИ ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ СТОРОННИХ ОРГАНИЗАЦИЯХ И СПЕЦИАЛИСТАХ
Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке никакие сторонние организации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к сторонним организациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний в качестве источников информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), информация от которых была получена и использована в настоящем Отчете (в качестве консультирования), указаны далее по тексту. Квалификация привлекаемых специалистов (работников организаций), используемая только в целях получения открытой информации, признается достаточной – соответственно, данные специалисты (работники организаций) могут быть привлечены в качестве источников информации, обладающей необходимой степенью достоверности.
5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ
Отчет об оценке подготовлен в соответствии со следующими допущениями и ограничивающими условиями:

1. У Оценщика не было текущего имущественного интереса и отсутствует будущий имущественный интерес в оцениваемом объекте, также отсутствуют какие - либо дополнительные обязательства (кроме обязательств по Договору на оценку) по отношению к какой - либо из сторон, связанных с оцениваемым имуществом;

2. Оплата услуг Оценщика не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта, и, также не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, определенной в пользу клиента;

3. Оцениваемый объект свободен от каких-либо дополнительных сервитутов, если иное не указано в правоустанавливающих документах;

4. Предполагается, что в Отчете использовались достоверные источники информации, там где возможно даны ссылки на используемые источники;
5. Выдержки из Отчета или сам Отчет не могут копироваться без письменного согласия Оценщика;

6. Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, действительно на дату оценки и только для целей, указанных в Отчете;

7. Все прогнозы, сделанные в Отчете, базируются на существующей на момент оценки рыночной ситуации и могут измениться с течением времени.

8. При определении итоговой величины рыночной стоимости, полученное значение стоимости объекта оценки было округлено. Без округления, определенное значение стоимости подразумевает такую степень точности, которая не существует в действительности.

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта оценки и не является гарантией, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости, указанной в отчете
6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТА ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
Статья 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года определяет одну из обязанностей Оценщика – «…соблюдать при осуществлении оценочной деятельности требования указанного Федерального закона, других федеральных законов и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он является».

Статья 11 того же закона определяет, что в отчете должны быть указаны  «…стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости объекта оценки…».

Учитывая вышеизложенное, отчет по определению рыночной стоимости выполнен в соответствии с требованиями:

- стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 256 (зарегистрирован в Минюсте России № 10040 от 23 августа 2007 г.);

- стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 255 (зарегистрирован в Минюсте России № 10045 от 23 августа 2007 г.);

- стандарта оценки «Требования к отчету по оценке» (ФСО № 3), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г № 254 (зарегистрирован в Минюсте России № 10009 от 20 августа 2007 г.);

- стандартов и правил оценочной деятельности НП СРО АРМО, утвержденных Решением Президиума от 16 января 2008г. (СТО АРМО 1.01-2008, СТО АРМО 2.01-2008, СТО АРМО 3.01-2008, СТО АРМО 4.01-2008).
7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
	Местонахождение
	Россия, Владимирская обл., г. Владимир ------------------ д.------------------

	Имущественные права
	Право собственности

	Собственник
	-----------------------

	Форма участка
	Многоугольная

	Категория земель
	Земли промышленности

	Назначение (разрешенное использование)
	Под промышленные предприятия

	Площадь земельного участка, м2
	--------------------

	Кадастровый номер
	-------------------

	Текущее использование
	Под промышленные предприятия

	Кадастровая стоимость
	84 273 947,52 рублей

	Локальные особенности расположения:

- транспортная достижимость

- выход на крупные магистрали

- особенности экологии района

- др. особенности
	хорошая

удобный

относительно чистый

-

	Ограничения и обременения права
	нет


	Рассматриваемые права:
	· право собственности на земельный участок

	В качестве правоустанавливающих документов рассматривались:

· кадастровый план земельного участка площадью 34752м2 ------------------------------------------------------
· свидетельство о государственной регистрации права на земельный участок, ---------------------------------------------
Анализ правоустанавливающих документов на объект оценки не выявил ограничений прав или существенных обременений объекта оценки, которые могли бы повлиять на  стоимость объекта. Оценка произведена исходя из предположения, что рассматриваемые права на объект оценки (их содержание, способ приобретения и т. д.) в объеме, отраженном в предоставленных правоустанавливающих документах, соответствуют требованиям действующего законодательства Российской Федерации и не обременены каким-либо образом в силу закона и/или договора.


Местоположение оцениваемого объекта
*.   

Ближайшее окружение

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Описание Объекта оценки составлено на основании полученных от Заказчика документов и устных пояснений. А также данных полученных при осмотре объекта оценки.

Оценке подлежит земельный участок общей площадью 34 752 кв.м.
	Характеристика местоположения

	Адрес 
	г. Владимир ул. ------------------ д.------------------

	Ближайшая улица
	-------------------------------

	Доступность остановки общественного транспорта
	да

	Транспортная магистраль
	нет

	Характеристика расположения

	Окружающая застройка
	Свободная

	Наличие  территории
	да

	Общая характеристика

	Общая площадь земельного участка, кв.м.
	--------

	Площадь застройки,кв. м.
	------------

	Общая площадь здания по свидетельству, кв.м.
	------------

	Балансовая (остаточная) стоимость
	---------------

	Материал стен здания
	кирпич

	Материал перекрытий здания
	ж/б

	Год постройки здания (степень строительной готовности)
	1979

	Этажность здания
	2

	Подземная часть
	есть

	Группа капитальности здания (КС)
	I-II

	Памятник архитектуры
	нет

	Наличие парковочных мест
	да

	Инженерное оборудование

	Холодное водоснабжение
	Да

	Горячее водоснабжение
	Да

	Канализация
	Да

	Электроснабжение
	Да

	Газоснабжение
	Да

	Кондиционирование
	Да

	Теплоснабжение
	Да

	Описание внутренней отделки помещений по состоянию на дату проведения оценки

	Выводы по состоянию внутренней отделки
	хорошо

	Описание внешней отделки по состоянию на дату проведения оценки

	Выводы по состоянию внешней отделки
	хорошо

	Юридический статус 

	Право на объект оценки
	Собственность

	Обременения
	нет

	Земельный участок
	собственность


Документы предоставленные заказчиком, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки:

1. Кадастровый план земельного участка 
2.План (чертеж, схема) границ земельного участка
3.Сведения о частях земельного участка и обременениях


АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

8.1 Краткий обзор социально – экономических условий района расположения оцениваемого объекта

Владимирская область расположена в центре европейской части России. Это - удивительный край, сосредоточивший на своей территории значительную часть историко-культурного достояния России, неповторимый облик которого многие века поражает красотой и величием гостей из всех уголков земли. По сей день на территории области сохраняется свыше полутора тысяч ценнейших объектов истории. Десять наиболее значительных из них включены ЮНЕСКО в перечень памятников всемирного наследия. 

Являясь частью Центрального экономического района, Владимирская область имеет внутренние границы с Московской, Рязанской, Нижегородской, Ивановской и Ярославской областями. Ее территорию пересекают три важные железнодорожные магистрали: Москва - Нижний Новгород, Москва - Ярославль, Москва - Казань. Имеется развитая сеть автомобильных и железных дорог. 
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Владимир расположен в 180 км. на восток от Москвы. Посредством железных и автомобильных дорог город Владимир интегрирован в экономическое пространство России. Основные грузопотоки осуществляются в направлении Москвы и Нижнего Новгорода. Одна из автомобильных дорог государственного значения, М7 Москва - Казань, проходит через Владимир. 

Все автомобильные дороги, связывающие Владимир с ближайшими областными и районными центрами - направлений Иваново, Ярославль, Кострома, Рязань, имеют твердое покрытие. Допустимая нагрузка на дорожное полотно позволяет осуществлять перевозки тяжелых грузов (до 20 тонн). Общая протяженность автомобильных дорог общего пользования с твердым покрытием в городе Владимире составляет 251 км. В транспортную систему входят более 40 организаций города. 

Город Владимир расположен в центральном регионе России в 180 км на северо-восток от Москвы. Через город проходит крупная транспортная автомагистраль, соединяющая Москву и Нижний Новгород. 
· Владимир - административный центр Владимирской области.

· Население города около 350 тыс. человек.

Источник: http://ru.wikipedia.org

Экономическая география 

В городе имеется небольшой аэропорт, способный принимать легкие и средние самолеты. Ближайший крупный аэропорт, способный принимать тяжелые пассажирские и грузовые самолеты, находится в 100 км от Владимира в городе Иваново. 

Владимир имеет весьма удобное расположение с точки зрения близости к емким рынкам сбыта потребительских товаров. На территориях непосредственно прилегающих, к Владимирской области проживает 16 млн.человек из них более 10 млн.чел. проживает в Москве и Московской области. 

Наличие транспортного коридора в направлении Москвы открывает выход предприятиям города на рынки Восточной и Западной Европы. С целью увеличения внешнеторгового оборота совместно с итальянскими партнерами во Владимире ведется строительство специализированного грузообрабатывающего терминала. 

Сочетание многоотраслевого промышленного потенциала с богатым историческим наследием делает нашу область одной из самых привлекательных в Центральной России для бизнеса и организации досуга.
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Город расположен на стыке трех природно-ландшафтных зон Владимиро-Суздальского ополья, Клязьменско-Нерлинской низины и Мещерской низменности. Рельеф мягкий, холмистый, с большими открытыми пространствами и живописными долинами рек и ручьев. 

Основная часть Владимира находится на южной кромке Владимиро-Суздальского ополья, которое заметно возвышается над соседней низменной Мещерой. Территория города вытянута вдоль высокого левого коренного берега Клязьмы и прорезана долинами ее притоков: Лыбеди, Рпени, Содышки, Сунгиря. Все это формирует поверхность города пересеченной, холмистой, живописной и хорошо дренированной. 

С южной стороны находятся значительные лесные массивы Мещерской низменности. К основным лесообразующим породам относится сосна, ель, осина и береза. В этих лесах встречается значительное число съедобных шляпочных грибов (маслята, подберезовики, подосиновики, моховики, белые, грузди и т.д.) и ягодных растений (черника, брусника, голубика, земляника). 

На территориях, прилегающих к северной части города, хорошо развиты сельское хозяйство и животноводство. 

Климат характеризуется как умеренно-континентальный с морозной снежной зимой и влажным относительно теплым летом. Средняя температура июля + 18,5 градусов Цельсия, средняя температура января 11 градусов Цельсия. Среднегодовая норма осадков - 560 мм, примерно из которых 2/3 приходится на осадки в виде дождя в теплое время года. Экологическая ситуация в городе нормальная. 

СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕНИЕ
ВЛАДИМИРСКОЙ ОБЛАСТИ ЗА ЯНВАРЬ-май 2012 ГОДА

Добывающие, обрабатывающие производства,

производство и распределение электроэнергии, газа и воды

Индекс промышленного производства1 в январе-мае 2012 года по сравнению с январем-маем 2011г. составил 106,4%, в мае 2012 года по сравнению с маем 2011г.– 110,4%, с апрелем 2012г. – 110,9%.

Индексы производства по основным видам деятельности

	
	Январь-май
2012

в % к
январю-маю
2011
	Май 2012 в % к

	
	
	маю
2011
	апрелю  2012

	Добыча полезных ископаемых 
	102,6
	103,7
	123,5

	Обрабатывающие производства 
	107,7
	111,6
	114,9

	Производство и распределение
электроэнергии, газа и воды 
	94,6
	86,3
	55,1



_______________________

1 Индекс промышленного производства исчисляется по видам деятельности: «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды», - на основе данных о динамике производства важнейших товаров-представителей (в натуральном или стоимостном выражении). 

Строительство

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных собственными силами по виду деятельности «строительство», в мае 2012г. составил 1750 млн. рублей, 94% к маю 2011г., 108,8% к апрелю 2012г., в январе-мае, соответственно, 6475 млн. рублей, 104,2% к январю-маю 2011г. (в сопоставимой оценке).

Организациями, не относящимися к субъектам малого предпринимательства, средняя численность работников которых превышает 15 человек, в январе-мае 2012г. выполнено хозяйственным способом строительно-монтажных работ на 115,2 млн. рублей, 112% к январю-маю 2011г.

Жилищное строительство. В январе-мае 2012г. организациями всех форм собственности, включая индивидуальных застройщиков, построено 1326 новых квартир общей площадью 135,4 тыс. кв. метров, 147,5% к январю-маю 2011г. 

Транспорт

Грузовые перевозки. Железнодорожным транспортом в январе-мае 2012г. перевезено 769,3 тыс. тонн грузов (110,6 % к январю-маю 2011г.). 

Автомобильным транспортом области1  в январе-мае 2012г. перевезено, по оценке, 3,1 млн. тонн грузов (82,9% к январю-маю 2011г.), из них на коммерческой основе (за плату) – 1,2 млн. тонн (73,6 %). 

Грузооборот автомобильного транспорта составил 366,1 млн. тонно-километров (89,9% к январю-маю 2011г.), в том числе коммерческий грузооборот  – 282,8 млн. тонно-километров (92,5%). 

Пассажирские перевозки. Автобусным транспортом общего пользования в  январе-мае 2012г. перевезено 49,8 млн. пассажиров (106,6% к январю-маю 2011г.). Пассажирооборот автобусного транспорта общего пользования составил  483,8 млн. пасс-км (100,8%).

_____________________________________________________________________________

1 С учетом оценки объемов работы субъектов малого предпринимательства, включая предпринимателей (физических лиц) – владельцев грузовых автомобилей, осуществляющих коммерческие перевозки грузов.

Сельское хозяйство

Растениеводство. По состоянию на 1 июня 2012г. в хозяйствах всех категорий яровые зерновые и зернобобовые культуры посеяны на площади 56,3 тыс. гектаров,                                          картофель – на 25,9 тыс. гектаров, овощи  – на  8 тыс. гектаров.

Животноводство. Поголовье крупного рогатого скота на 1 июня 2012г. в хозяйствах всех категорий, по расчетным данным (включая подсобные хозяйства, не состоящие на самостоятельном балансе) насчитывало 142,2 тыс. голов (на 0,1% больше по сравнению с аналогичной датой предыдущего года), из него коров – 61,6 тыс. (на 1,4% больше), свиней – 153,5 тыс. (на 27,4% больше), овец и коз – 20,9 тыс. голов (на 1,3% больше).

В январе-мае 2012г. в хозяйствах всех категорий (включая подсобные хозяйства, не состоящие на самостоятельном балансе) произведено мяса (реализовано на убой в живом весе) 27,4 тыс. тонн,  молока – 150,6 тыс. тонн,  яиц –  216,7 млн. штук.

Оптовая торговля

В январе-мае 2012г. оборот оптовой торговли организаций всех видов деятельности составил 64852,6  млн. рублей, на 16,9 % больше, чем в январе-мае 2011г., в мае 2012г. – 15180,1 млн. рублей,  107,8 % к апрелю 2012г., и 118,3 %  к маю 2011г.

Организации с основным видом деятельности «оптовая торговля, включая торговлю через агентов, кроме торговли автотранспортными средствами и мотоциклами» в январе-мае 2012г. продали продукции на 44619,5  млн. рублей, на 19,7 % больше, чем в январе-мае 2011г., в мае 2012г. – 10853,1 млн. рублей,  112,9 % к апрелю 2012г., и 121,5 % к маю 2011г. 

Розничная торговля

Оборот розничной торговли в январе-мае 2012г. составил 55733,1 млн. рублей, что в товарной массе на 14,3% больше, чем в январе-мае 2011г. В мае 2012г. оборот розничной торговли составил 12338,4 млн. рублей, больше на 5,9%, чем в апреле 2012г. и на – 18,1%, чем в мае 2011г. 

В январе-мае 2012г. оборот розничной торговли на 94,1% формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, реализующими товары вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 5,9% (в январе-мае 2011г. соответственно 93,8% и 6,2%).

Оборот общественного питания в январе-мае 2012г. составил 2413,8 млн. рублей, что больше на 4,7%, чем в январе-мае 2011г. В мае 2012г. оборот общественного питания                              составил 510 млн. рублей, что больше на 9%, чем в апреле 2012г. и - на 7,6%, чем в мае 2011г.

Услуги  населению

В  январе-мае 2012г. населению области оказано платных услуг  во всех секторах реализации на 18441,1 млн. рублей, что на 0,6% больше, чем в январе– мае 2011г. В мае 2012г. объем платных услуг составил 3569,8 млн. рублей,  на 4,7% меньше, чем в апреле 2012г. и на 3,8% больше, чем в мае 2011г.

В  январе-мае 2012г. населению области оказано услуг бытового характера на 2145,8 млн. рублей, на 1,2% больше, чем в январе-мае 2011г.
В мае 2012г. объем бытовых услуг населению составил 523,6 млн. рублей, на 7,4% больше, чем в апреле 2012г. и на 4,9% меньше, чем в мае 2011г.

В структуре формирования объема бытовых услуг населению удельный вес услуг, оказанных организациями в январе-мае 2012г., составил 39%, услуг, оказанных физическими лицами – 61%.

Цены

Индексы цен и тарифов в 2012 году  на конец периода, в процентах

	
	К предыдущему месяцу
	Май 2012 к
	Январь-май

2012 к
январю-маю
2011
	Справочно
май
2011 к 
декабрю 
2010

	
	март
	апрель
	май
	декабрю
2011
	маю
2011
	
	

	
Индекс потребительских цен
	
100,6
	
100,2
	
100,5
	
102,4
	
103,1
	
103,6
	
104,9

	Индекс цен производителей 
промышленных товаров
	
100,7
	
99,9
	
101,5
	
102,9
	
102,7
	
102,5
	
102,1

	Индекс цен производителей 
сельскохозяйственной
продукции
	

103,3
	

100,3
	

98,5
	

102,9
	

101,6
	

98,5
	

101,9

	Сводный индекс цен
строительной продукции
	
99,2
	
101,3
	
101,8
	
104,5
	
109,9
	
107,8
	
101,3

	Индекс тарифов на грузовые
перевозки автомобильным 
транспортом
	

100,0
	

100,0
	

100,0
	

101,2
	

101,9
	

102,3
	

102,0

	Индекс тарифов на услуги 
связи для юридических лиц
	
101,2
	
101,5
	
100,0
	
102,7
	
102,9
	
101,8
	
103,2


Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в среднем по области в конце мая 2012г. составила 9092,29 рубля в расчете на месяц. За месяц его стоимость увеличилась на 0,2% (с начала года – на 2,2%). 

Рынок труда

Численность экономически активного населения в апреле 2012г. составила, по итогам обследования населения по проблемам занятости,  759,8 тыс. человек, или  53,1% от общей численности населения области. Из них 730,7 тыс. человек (96,2%) были заняты трудовой деятельностью и 29,1 тыс.(3,8%) не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной Организации Труда классифицируются как безработные).

Среднесписочная численность работников организаций, включая субъекты малого предпринимательства, в апреле 2012 года составила 481,6 тысячи человек, что составляет 66,5% занятого населения области. На долю организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, приходится 69% работающих. Кроме того, в организациях, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, привлекалось на условиях совместительства и по договорам гражданско-правового характера 18,1 тысячи человек (в эквиваленте полной занятости). Общее число замещенных рабочих мест для полной занятости работников в этих организациях, определенное как суммарное количество работников списочного состава, совместителей и работников, выполнявших работы по договорам гражданско-правового характера, в апреле 2012г. составило 350,6 тысячи человек, и стало меньше, чем в соответствующем периоде 2011 года, на 2,5 тысячи человек  (на 0,7 %).

К началу июня 2012г. в органах государственной службы занятости  населения администрации Владимирской области состояли на учете 15,1 тыс. не занятых трудовой деятельностью граждан, из них 13,3 тыс. человек имели статус безработного. В мае 2012г. в органы государственной службы занятости населения за содействием в поиске подходящей работы обратились  5906 человек, что на 462 человека (на 7,2%) меньше, чем в мае 2011 года.

Получили статус безработного 2666 человек, что на 528 человек (на 16,5%) меньше, чем  в мае 2011 года.

Прием и увольнение работников (по итогам федерального статистического наблюдения о неполной занятости и движении работников).

В мае 2012г., по сведениям обследованных организаций, было принято на работу 2,3% списочной численности работников, выбыло по различным причинам 3,1% списочной численности работников.

В конце мая 2012г. в организациях наблюдаемых видов экономической деятельности вакантные рабочие места составили 2,8% от списочной численности работников. По видам экономической деятельности этот показатель колеблется от 0,5% - в строительных организациях до 4,4% - в организациях транспорта и связи.

В общей численности выбывших работников 74,4% составляют уволившиеся по собственному желанию (что на 6,3 процентных пункта больше, чем в апреле 2012г.), 5,2% - по соглашению сторон (на 0,6 процентных пункта меньше), 3,9% - в связи с сокращением численности (на 2,2 процентных пункта больше). 

Неполная занятость. В мае 2012г. 0,3% списочной численности работников обследуемых организаций работали в режиме неполной рабочей недели (дня) по инициативе работодателя, 1,1% - работали неполное рабочее время  по соглашению между работником и работодателем (в апреле 2012г. соответственно – 0,4% и 1,8%).

Доля работников, находившихся в простоях по вине работодателя в мае 2012г. составила 0,6% списочной численности работников, по причинам, не зависящим от  работодателя и работника – 0,1% списочной численности работников. 

Финансы

Финансовые результаты деятельности организаций 1

В январе-апреле 2012г. сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций  области (без субъектов малого предпринимательства, банков, страховых и бюджетных организаций) в действующих ценах составил – 12526,9 млн. рублей: 392 организации получили прибыль в размере 13948,8 млн. рублей и 208 организаций имели убыток на сумму 1421,9 млн. рублей.
Сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций по видам экономической деятельности 

	
	Январь-апрель 2012,
млн. рублей
	Январь-апрель 2012  в % к 
январю-апрелю 2011

	Всего
	12526,9
	135,0

	сельское хозяйство, охота и лесное хозяйство
	328,1
	148,6

	добыча полезных ископаемых
	-15,7
	-

	обрабатывающие производства
	7131,1
	130,6

	производство и распределение электроэнергии, газа и воды
	948,9
	86,7

	строительство
	34,1
	-

	оптовая и розничная торговля; ремонт автотранспортных средств, мотоциклов, бытовых изделий и предметов личного пользования
	289,6
	179,1

	транспорт и связь
	387,6
	106,4

	операции с недвижимым имуществом, аренда и предоставление услуг
	3436,5
	168,2


_______________________

1 Сравнение показателей с 2011г. приведено в текущих ценах по сопоставимому кругу организаций.

Состояние платежей и расчетов в организациях
На начало мая 2012г. суммарная задолженность по обязательствам (кредиторская, задолженность по кредитам банков и займам) организаций области (без субъектов малого предпринимательства, банков, страховых и бюджетных организаций) составила 155126,3 млн.рублей, из нее просроченная – 4417,2 млн.рублей, или 2,8%  от общей суммы задолженности (на 1 мая  2011г. – 2,9%).

Кредиторская задолженность организациям области (без субъектов малого предпринимательства, банков, страховых и бюджетных организаций) на 1 мая 2012г. составила 78453 млн. рублей, из нее просроченная – 3775,6 млн. рублей, или 4,8% от общей суммы кредиторской задолженности (на 1 мая 2011г. – 6,1%). Просроченная краткосрочная кредиторская задолженность                     составила 3770,7 млн. рублей или 99,9% от суммы просроченной кредиторской задолженности.

Общая дебиторская задолженность организаций (без субъектов малого предпринимательства, банков, страховых и бюджетных организаций) составила на 1 мая 2012г. 71443,9 млн. рублей, в том числе просроченная – 5126,4  млн. рублей, или 7,2% от общего объема дебиторской задолженности (на 1 мая 2011г. – 6,5%). Краткосрочная просроченная дебиторская задолженность составила 4972,6 млн. рублей, или 97% от объема просроченной дебиторской задолженности.

Уровень жизни населения

Баланс денежных доходов и расходов населения1. В январе-апреле 2012г. денежные доходы населения сложились в сумме 80151,5 млн. рублей и увеличились по сравнению с январем-апрелем 2011г. на 7,4%, денежные расходы составили 77178,5 млн. руб. и увеличились на 5,9%. Превышение денежных доходов населения над денежными расходами составило 2973 млн. рублей.

Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен) в январе-апреле 2012г. по сравнению с январем-апрелем 2011г., по предварительной оценке, увеличились на 3,7%.

Денежные доходы на душу населения в апреле 2012г. составили в среднем 16059,6 руб., денежные расходы на душу населения – 14525,8 руб., реальные денежные доходы за апрель по сравнению с мартом увеличились на 4,8%,  реальные денежные расходы – на 2,3%.

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата работников организаций, включая субъекты малого предпринимательства, за апрель 2012г. составила 17110 рублей и увеличилась по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 12%.

Просроченная задолженность по заработной плате (по данным, полученным от организаций, кроме субъектов малого предпринимательства).

 По состоянию на 1 июня 2012г. просроченную задолженность по заработной плате имели работники 2 организаций, основным видом деятельности которых являются сельское хозяйство, охота и лесное хозяйство и обрабатывающие производства.

Суммарная задолженность по заработной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности составила 4,2 млн. рублей и уменьшилась по сравнению с 1 мая 2012г.  на  14,4%.

Задолженность из-за недофинансирования из бюджетов всех уровней на 1 июня 2012г. отсутствует. 

2.2 КРАТКИЙ ОБЗОР РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ РЕГИОНА
Рынок земли

По состоянию на начало 2012 г. больше половины земель Центрального района РФ находятся в собственности государства. Наибольшая часть государственных земель занята землями сельскохозяйственного назначения и землями лесного фонда. Среди приватизированных земель наибольшую часть земель составляют земли, земельные доли в собственности граждан (право распоряжения земельными долями осуществлено).
Распределение земель по формам собственности
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Распределение земель, находящихся в государственной и муниципальной собственности, по категориям земель
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Распределение приватизированных земель по собственности
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Состояние земельного рынка Владимирской области
Распределение земельного фонда Владимирской области по угодьям (тыс. га): сельскохозяйственные угодья, всего - 1022,0; земли под поверхностными водами - 32,9; болота - 37,4; земли под лесами и древесно-кустарниковой растительностью - 1628,9; другие угодья - 187,2.
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Рынок незастроенных земельных участков г. Владимира и Владимирской области в настоящий момент развит не так сильно, как рынок объектов недвижимости. Правовой статус земельных участков для объектов недвижимости производственного и коммерческого назначения - это собственность, долгосрочная (средне- и краткосрочная) аренда; для жилой недвижимости - бессрочное целевое пользование, в зонах и на участках индивидуальной жилой застройки - аренда, собственность.

За 2006 год Управление по земельным ресурсам г. Владимира реализовало 28 земельных участков. Это были участки, проданные как в собственность, так и на проведение конкурсов по продаже прав на заключение договоров аренды (стартовый размер арендной платы). Это участки по улицам: Старогончарная, Мостостроевская, Б. Нижегородская, Пичугина, и прочие. Величина рыночной стоимости, сложившаяся на аукционе составила от 39 до 2987 рублей за 1 м2.

За 2007 года Управлением по земельным ресурсам г. Владимира было реализовано еще около 30 земельных участков, свободных от застройки. Практически все участки были проданы в собственность. Это участки по улицам Мира, 3-й Кольцевой, Солнечной, Сосенский тупик, Дальний проезд, Мещерская и пр. Рыночная стоимость 1 м2, сложившаяся в ходе торгов составила от 370 (Лунево-Сельцо) до 4750 (пр-т Строителей) рублей. Основными факторами, влияющими на окончательную стоимость, как и раньше были: месторасположение участка, наличие инженерных коммуникаций на участке, рельеф и размер земельного участка.

За 2008 год Управлением по земельным ресурсам г. Владимира было реализовано еще около 51 земельных участков, свободных от застройки. Все участки были проданы в собственность. Это участки по улицам Дальний проезд, ул. Производственная, мкр. Юрьевец, пр-т Строителей, и пр. Рыночная стоимость 1 м2, сложившаяся в ходе торгов составила от 122 (ул. Полянка) до 17562 (Красносельский пр-д) рублей.

За 2009 года Управлением по земельным ресурсам г. Владимира было предложено к реализации еще около 43 земельных участков, свободных от застройки. Практически все участки были проданы в собственность. Это участки по улицам Луневский Вал, Сновицы - Верезино, Судогодское шоссе, мкр.Юрьевец, Б.Московская, и пр. Рыночная стоимость 1 м2, сложившаяся в ходе торгов составила от 295 (Луневский Вал) до 1260 (Солнечная) рублей.
Жилищное строительство-7 участков; ИЖС-5 участков; многоквартирные – 1 участок; блокированные-1 участок. Основными факторами, влияющими на окончательную стоимость, как и раньше были: месторасположение участка, наличие инженерных коммуникаций на участке, рельеф и размер земельного участка.


За 2010 год Управлением по земельным ресурсам г. Владимира было предложено к реализации еще около 39 земельных участков, свободных от застройки. Практически все участки были проданы в собственность. Это участки по улицам мкр.Энергетик, Толмачевская, Куйбышева, мкр.Юрьевец, Тракторная, и пр. Рыночная стоимость 1 м2, сложившаяся в ходе торгов составила от 308 (Тракторная) до 3905 (Комисарова) рублей.
Жилищное строительство-13 участков; ИЖС-10 участков; многоквартирные – 3 участок; инные-8 участков. Основными факторами, влияющими на окончательную стоимость, как и раньше были: месторасположение участка, наличие инженерных коммуникаций на участке, рельеф и размер земельного участка.
Нужно отметить, что за последние три года около 80 % незастроенных земельных участков было продано под индивидуальную жилую застройку, и лишь оставшиеся 20 % были реализованы под производственную, складскую или торговую деятельность.

Риэлтерскими организациями г. Владимира за последние три года также предлагалось значительное количество земельных участков. Это, как правило, были предложения в собственность под жилую застройку в центре города. Цена 1 м2 колебалась от 2000 до 10000 рублей, под производственную недвижимость стоимость 1 кв.м. от 200 рублей до 3000 рублей. На стоимость земли, как правило влияют следующие факторы: площадь, наличие инженерных коммуникаций, месторасположение, близость к центру города, наличие хорошего подъезда, рельеф и форма участка, разрешенное использование.


Рынок земельных участков Владимирской области также развит, но не так сильно, как городских земель. Тем не менее, сделки фиксируются и здесь. Стоимость колеблется от 50 до 1500 рублей/м2.
8. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщика в отношении наилучшего и наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа состояния рынка. Понятие «Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования Объекта обеспечивает максимально высокую текущую стоимость будущих денежных потоков от эксплуатации недвижимости.

Как видно из приведенного выше определения наилучшее и наиболее эффективное использование недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее использования следующим критериям:

ПОТЕНЦИАЛ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ - доступность участка (подъезд к нему), неудобства расположения земельного участка, скрытые опасности расположения.

РЫНОЧНЫЙ СПРОС - насколько планируемый вариант использования земельного участка представляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса и предложения на все объекты недвижимости различного функционального назначения. Анализируются достоинства недвижимости, обеспечивающие её конкурентно способность и недостатки.

ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНОВАННОСТЬ) – характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника участков, и положениям зонирования.

ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ – возможность возведения зданий с целью наилучшего и наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке.

ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход.

МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗО-ВАНИЯ) - рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый  доход или максимальную текущую стоимость.

В соответствии с Земельным кодексом РФ (ст. 7) земли в Российской Федерации по це-левому назначению подразделяются на определенные категории. Земли определенной категории используются в соответствии с установленным для них целевым назначением. Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий.

Согласно Земельному Кодексу РФ (ст. 42), собственники земельных участков и лица, не являющиеся собственниками земельных участков, обязаны использовать земельные участки в соответствии с их целевым назначением и принадлежностью к той или иной категории земель и разрешенным использованием способами, которые не должны наносить вред окружающей среде, в том числе земле как природному объекту.

Анализ рынка недвижимости, а также проведенный качественный анализ Объекта оценки показал, что ситуация, которая сложилась на рынке коммерческой недвижимости, делает нецелесообразным перевод объекта оценки в другую категорию, так как инвестиции в переоборудование объекта и получение соответствующих разрешений в долгосрочной перспективе не окажут существенного влияния на максимальную эффективность использования объекта.

Таким образом, Оценщик пришел к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным использованием Объекта оценки является использование по назначению.

В нашем варианте под наилучшим и наиболее эффективным использованием оцениваемого земельного участка, принимаем разрешенное использование: под промышленные предприятия. Стоимость участка определяется нами исходя из предположения, что он свободен от застройки.
9. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ
Этапы процесса оценки

В соответствии с Федеральными стандартами оценки при определении стоимости объектов оценки проведены следующие виды работы:

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;

4. Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

5. Составление Отчета об оценке.
Выбор подходов и методов оценки

Выбор подходов и методов расчета всегда продиктован целью оценки и видом определяемой стоимости. Для определения рыночной стоимости земельного участка возможно применение трех подходов: затратного, сравнительного и доходного.
Определение рыночной стоимости осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на стоимость конкретного земельного участка.
В общем случае, в соответствии с Федеральными стандартами оценки, выделяют следующие подходы к оценке собственности:
Сравнительный подход учитывает реальную рыночную ликвидность объекта и базируется на принципе замещения, то есть предполагает, что рациональный покупатель не заплатит за конкретное имущество больше, чем ему обойдется приобретение аналогичного имущества, обладающего такой же полезностью.
Доходный подход основан на оценке текущей стоимости будущих выгод, которые, как ожидается, принесет дальнейшая эксплуатация и использование недвижимости. Величина стоимости определяется с использованием двух переменных: спрогнозированной величины чистого годового дохода и соответствующей ставки капитализации.
Затратный подход основан на определении затрат, необходимых для создания оцениваемого объекта недвижимости в существующем состоянии с учетом всех видов износа. Являясь особого рода активом, подходы к оценке стоимости земельных участков в некоторой части носят специфический характер. 
В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 года № 568-р, при оценке рыночной стоимости земельных участков возможно использование следующих методов: метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.
При этом сравнительный подход реализуется применением метода сравнения продаж, метода выделения, метода распределения. 
На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.
Методик по применению затратного подхода (в чистом виде) при оценке стоимости земельных участков не существует. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения.
Метод сравнения продаж применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных участков). Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса).
Метод остатка применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход. Согласно принципу остаточной продуктивности земли, зданиям и сооружениям, построенным на земле за счёт привлечения капитала, рабочей силы и управления, отдаётся приоритет при распределении дохода. Оставшийся доход, после покрытия всех затрат на привлечение других факторов, относится к земельному участку.
Метод выделения применяется для оценки застроенных земельных участков. Данный метод определяет рыночную стоимость земельного участка как разницу между рыночной стоимостью всего объекта недвижимости, т.е. земельного участка с улучшениями и восстановительной стоимостью улучшений за вычетом их износа.
Метод распределения применяется для оценки застроенных земельных участков. Расчет в рамках данного метода основан на определении соотношения между стоимостью земли и стоимостью возведенных на ней строений. То есть, цена продажи объекта недвижимости разделяется на две части – стоимость зданий и стоимость земельного участка.
Метод капитализации земельной ренты используется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Расчет в рамках данного метода основан на определении дохода от владения земельным участком и делением его на ставку капитализации.
Метод предполагаемого использования применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков, приносящих доход. При этом оценка рыночной стоимости земельного участка осуществляется путем преобразования в текущую стоимость ожидаемой земельной ренты в виде арендных платежей или чистого операционного дохода за период владения землей и выручки от перепродажи участка или единого объекта недвижимости.
При анализе достоинств и недостатков каждого метода, изучении характеристик оцениваемого земельного участка, а также анализе рынка объекта оценки, Оценщиками было установлено:
- на дату оценки есть достаточное количество доступной рыночной информации о ценах предложения купли-продажи не застроенных земельных участков в г. Владимир;

- существует возможность проведения необходимых корректировок для сопоставления объекта-оценки и объектов-аналогов по основным ценообразующим факторам (элементам

сравнения);
В связи с вышесказанным, расчет рыночной стоимости земельного участка в данном Отчёте может быть осуществлен методом сравнения продаж (в рамках сравнительного подхода). Сущность примененного метода, алгоритм и расчетные формулы приведены в соответствующих разделах Отчета.
Оценщик отказывается от использования затратного подхода, т.к. земельный участок это специфический актив, который в чистом виде затратным подходом не оценивается.

Оценщик отказывается от доходного подхода, т.к. на дату оценки трудно найти информацию о ценах предложения сдачи в аренду земельных участков в г.Владимир. А та информация, которая имеется, требует введения большого количества корректировок, которые сложно обосновать, что существенно сказывается на точности вычислений и итоговой стоимости объекта оценки.   

Заключительным этапом оценки является сравнение результатов оценок, полученных на основе указанных методов, и сведение их к итоговой стоимости оцениваемого объекта недвижимости. Процесс сведения включает в себя учет слабых и сильных сторон каждого метода, определение их влияния на объективное отражение рынка, присвоение весовых коэффициентов каждому из примененных методов, вычисление окончательного значения рыночной стоимости объекта недвижимости.
10. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ
Метод сравнения продаж предполагает следующую последовательность действий:

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

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

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

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

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

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с земельными участками.

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются:

местоположение и окружение;

целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок;

физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.);

транспортная доступность;

инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.).

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся:

условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и заемных средств, условия предоставления заемных средств);

условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.);

обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.);

изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до даты проведения оценки.

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками.

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении.

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами:

прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по данному элементу сравнения;

прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по данному элементу сравнения;

корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка;

определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по которому аналог отличается от объекта оценки;

экспертным обоснованием корректировок цен аналогов.

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

Для анализа рыночных условий и приведения объектов к оцениваемому объекту требуется выполнить корректировки продажной цены объекта сравнения по элементам сравнения. 
В качестве основных факторов стоимости земельного участка рассматриваются:

1. права собственности на недвижимость и на землю (учитывается разница в наборе прав, передаваемых в сделке);

2. условия финансирования (форма платы, соотношение собственных и заемных средств, возможность использования ипотечного кредита и т.д.);

3. условия продажи (продажа на открытом рынке – публичная оферта; продажа в условиях банкротства или ликвидации; аффилированность продавца и покупателя);

4. время продажи (учитывается изменение рыночных условий с течением времени);

5. месторасположение, типичное окружение, плотность застройки (при анализе месторасположения следует учитывать расположение относительно наиболее привлекательных районов, принимать во внимание фактор транспортной доступности);

6. физические характеристики (рельеф, размер, форма; качественные характеристики с/х земель: параметры почв, уровень продуктивности земель; наличие улучшений: дорог, водоснабжения, электро- и газоснабжения, других коммуникаций; рекреационная ценность территории; параметры экологического состояния территории);

7. экономические характеристики, влияющие на величину чистого дохода (текущие затраты, качество управления, скидки в арендной плате, условия и сроки аренды и т.д.);

8. характер пользования (при выборе аналогов объекта оценки следует исключать из рассмотрения те, использование которых не совпадает с использованием оцениваемого земельного участка);

9. Форма и размер земельного участка.

Поправки могут быть выражены в процентном или денежном отношении. Денежная поправка может вноситься как к цене всего участка (абсолютная денежная корректировка), так и к цене единицы сравнения (относительная денежная корректировка).

11.1 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА

Порядок корректировок цен продажи аналогов объекта оценки:

· в первую очередь производятся корректировки, относящиеся к условиям сделки и состоянию рынка, которые проводятся путем применения каждой последующей корректировки к предыдущему результату;

· - во вторую очередь производятся корректировки, относящиеся непосредственно к объекту оценки, которые производятся путем применения указанных корректировок к результату, полученному после корректировки на условия рынка, в любом порядке.

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами:

1. прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному фактору стоимости и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по данному фактору стоимости;

2. прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному фактору стоимости и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по данному фактору стоимости;

3. корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением фактора стоимости и изменением цен аналогов и определения уравнения связи между значением фактора стоимости и величиной рыночной стоимости земельного участка;

4. оценкой затрат, связанных с изменением характеристики фактора стоимости, по которому аналог отличается от объекта оценки;

5. экспертным обоснованным определением корректировок цен аналогов.


По результатам внесения корректировок проводиться анализ цен и определяется рыночная стоимость оцениваемого земельного участка. Рыночная стоимость земельного участка может быть определена как среднее значение или как средневзвешенное значение. В случае значительных различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать: другие аналоги; факторы стоимости, выбранные для сравнения; значения корректировок.

Поэтому при сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов оценщик использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников (банк данных по рыночным арендным ставкам на объекты, аналогичные оцениваемому, риэлторских компаний города Владимира, размещенные на официальных сайтах сети Интернет ------------------------------------------------- При этом оценщик справедливо сделал вывод о том, что данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи.

Обоснование выбора аналогов

При выборе аналогов учитывалось, что зачастую при оформлении сделок купли-продажи, сторонами применяются различные “схемы оптимизации налогообложения” при которых суммы, обозначенные в договоре, не соответствуют реально выплачиваемым. С другой стороны, конкурентность рынка земельных участков не позволяет в случае публичной оферты в значительной степени искажать уровень предполагаемых цен, как в большую, так и в меньшую сторону. Отсюда следует, что в таком развитом сегменте рынка как земельные участки под производственного назначения, данные по публичным предложениям о продаже, являются достаточно достоверными (часто более достоверными, чем данные из зарегистрированных договоров) и пригодными с учетом необходимых корректировок для расчетов. В таком случае информация о ценах предложения может быть практически приравнена к данным о сделках, проведенных в сходных условиях

В распоряжении оценщика имеются следующие данные о продаже земельных участков:
	№
	Вид права, целевое назначение участка
	Дата продажи 
	Площадь, м2
	Описание
	Цена продажи, рублей
	Источник получения информации
	Адрес

	1
	Промышленное назначение
	06.2012г. предложение
	30000
	Все коммуникации, собственность
	9000000,0
	-------------------
	--------------


	2
	Промышленное назначение
	06.2012г. предложение
	10000
	Все коммуникации, вид права собственность
	5000000,0
	---------------------
	---------------

	3
	Промышленное назначение
	06.2012г. предложение
	46000
	Собственность, коммуникации,
 подъезд  
	2000000,0
	-------------------
	----------------


	4
	Промышленное назначение
	06.2012г. предложение
	60000
	В промзоне, коммуникации на участке, собственность
	23000000,0
	-------------------------
	----------------------



Описание вносимых корректировок

· Корректировка на время продажи
Все объекты аналоги были предложены к продаже в первой половине 2012 года. Анализ приводимых в отчете данных, а также иной доступной информации о ценах на земельные участки промышленного назначения (по данным риэлтерских компаний г. Владимира) выявил стабилизацию на объекты недвижимости за первое полугодие 2012 г.,  корректировка равна нулю.
· Корректировка на торг
В открытых источниках публикуются только данные о цене предложения, которая, как правило, отражает верхний предел стоимости объекта. При продаже объекта недвижимости (оборудования и т.д.) покупатель и продавец всегда ведут переговоры о стоимости товара. При продаже продавец как правило немного завышает цену объекта, а покупатель стремится к понижению стоимости объекта. Данное значение поправки на «торг» подтверждается проведенными статистическими исследованиями рынка
. В целях настоящей оценки, Оценщик принял в расчетах скидку на торг в размере 3%.
· Корректировка на местоположение

Местоположение земельных участков является ключевым фактором в определении их стоимости. Разница в стоимости однотипных объектов из – за влияния месторасположения в городе (совокупность таких факторов как транспортная и пешеходная доступность объектов, удобство расположения и др.) достигает 0 – 40%%, что может определяться процентной поправкой исходя из отношения ставок земельного налога в зоне градостроительной ценности, ставок аренды на аналогичные помещения и др. Все объекты аналоги расположены приблизительно в одном и том же районе, около федеральной трассы Москва-Нижний Новгород или в промзонах,  корректировка равна нулю.

· Условия финансирования и оплаты

Рассчитывается на основании достоверных сведений от участников сделки на величину отклонения зафиксированной цены от рыночного уровня, производимого в целях оптимизации налогообложения и др. Все объекты-аналоги имели одинаковое условие финансирования и форму оплаты, корректировка равна нулю.
· Корректировка на физические характеристики земельного участка

Еще одной существенной поправкой, влияющей на его рыночную стоимость, является физическая характеристика земельного участка. Все участки-аналоги имеют ровный рельеф (с небольшими незначительными уклонами). Корректировка равна нулю.

· Корректировка на наличие инженерных коммуникаций

Данный вид корректировки учитывает разницу в стоимости объектов вследствие отсутствия или присутствия на участке или в его непосредственной близости сетей инженерных коммуникаций (водопровод, канализация, освещение, газопровод и т.д.). В соответствии с Постановлением Правительства РФ от 13 февраля 2006 г. N 83 "Об утверждении Правил определения и предоставления технических условий подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения и Правил подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения" Если для подключения строящихся (реконструируемых) объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения не требуется создания (реконструкции) сетей инженерно-технического обеспечения, плата за подключение не взимается. 

Таким образом, в случае наличия возможности подключения коммуникаций без создания сетей (коммуникации пролегают по границе участка) корректировка на наличие таких коммуникаций не производится. Т.к. в законном порядке имеется возможность заведения коммуникаций на участок при его застройке. Корректировка равна нулю.
· Корректировка на экологическую обстановку места расположения объекта

Все объекты – аналоги по отношению к оцениваемому, находятся в зонах с одинаковой удовлетворительной экологической обстановкой. Корректировка равна нулю.
· Корректировка на площадь земельного участка
С увеличением площади земельного участка в текущих условиях обычно наблюдается фактическое снижение цены предложения. Расчет корректировки на масштаб участка проводился с применением регрессионного анализа. В общем случае применение регрессионного анализа позволяет установить закономерность влияния основных ценообразующих факторов на результативный показатель – стоимость объекта оценки. Однофакторный анализ производился с применением MS Excel 2003 в несколько этапов:

· Формирование выборки.

На основании исследования рынка подбирались земельные участки, основное различие которых заключается в площади. При этом все участки расположены в г. Владимире. Все участки относятся к землям поселений с разрешенным использованием для промышленных целей. Все участки оснащены инженерными сетями.
	Площадь, кв.м
	Цена оферты за  1 кв.м

	10000
	500

	30000
	450

	46000
	435

	60000
	383


· Определение подходящей зависимости 
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Множественный коэффициент корреляции R весьма высок -  связь сильная. Стандартная ошибка показывает отклонение фактических значений результирующего показателя от теоретической расчетной величины или какой разброс данных присущ выборке.
 При расчете с применением регрессионного анализа рассчитывается средняя стоимость одного квадратного метра в зависимости от площади участка. Подставляя в расчеты объект оценки или объекты аналоги, мы получим стоимость кВ.м. конкретного участка. 
В дальнейшем при расчете корректировок, мы берем соотношение стоимости кВ.м. объекта оценки к стоимостям кВ.м. объектам аналогам и получаем диапазон в котором находится корректировка на площадь, она как правило вирируется от 0 до полученного значения. В нашем случае значения будут следующими:   

· Корректировка цен объектов-аналогов на масштаб

к участку 34 752 кв.м.

	Номер аналога
	Площадь аналога кВ. м.
	корректировка

	1
	10 000
	-0,148

	2
	30 000
	-0,019

	3
	46 000
	0,037

	4
	60 000
	0,073


	Характеристики
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Объект
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок

	Вид  права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Цена продажи
	 
	13 500 000,00
	5 000 000,00
	20 000 000,00
	23 000 000,00

	Общая площадь участка
	34 752
	30 000
	10 000
	46 000
	60 000

	Стоимость за кв. м
	 
	450,00
	500,00
	434,78
	383,33

	Реализуемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Корректировка %
	 
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	450,00
	500,00
	434,78
	383,33

	Время продажи
	 
	июн.12
	июн.12
	июн.12
	июн.12

	Корректировка %
	 
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	450,00
	500,00
	434,78
	383,33

	Скидка на торг
	 
	уторговывание
	уторговывание
	уторговывание
	уторговывание

	Корректировка %
	 
	-0,03
	-0,03
	-0,03
	-0,03

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	436,5
	485
	422
	372

	Местоположение
	 
	-----------
	--------------
	-----------------
	----------------

	Корректировка %
	 
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	436,5
	485
	422
	372

	Условия финансирования и оплаты
	Рыночные, безналичный расчет
	Рыночные, безналичный расчет
	Рыночные, безналичный расчет
	Рыночные, безналичный расчет
	Рыночные, безналичный расчет

	Корректировка %
	 
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	436,5
	485
	422
	372

	Физические характеристики участка
	Рельеф участка ровный
	Рельеф участка ровный
	Рельеф участка ровный
	Рельеф участка ровный
	Рельеф участка ровный

	Корректировка %
	 
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	436,5
	485
	422
	372

	Наличие инженерных коммуникаций
	Все
	Все
	Все
	Все
	Все

	Корректировка %
	 
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	436,5
	485
	422
	372

	Экологическая обстановка
	Удовл.
	Удовл.
	Удовл.
	Удовл.
	Удовл.

	Корректировка %
	 
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	Скорректированная стоимость, руб.
	
	436,5
	485
	422
	372

	Площадь
	34 752
	30 000
	10 000
	46 000
	60 000

	Корректировка %
	 
	-0,019
	-0,148
	0,037
	0,073

	Скорректированная стоимость, руб.
	 
	428
	413
	437
	399

	Скорректированная цена продажи за 1 кв.м.
	419
	428
	413
	437
	399

	Стоимость объекта
	14 574 699
	 
	 
	 
	


Таким образом, рыночная стоимость земельного участка, определенная сравнительным подходом, по состоянию на  
01 июня 2012 г.  составляет: 14 574 699 рублей.

11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ
Оценка затратным подходом. Затратный подход практически не применяется для самостоятельной оценки земельного участка. Подход предполагает определение совокупной оценки стоимости участка с его улучшениями: зданиями, сооружениями, инженерным коммуникациями. Затратный подход в оценке стоимости земельного участка предполагает, что разумный инвестор, не заплатит за объект большую цену, чем та, в которую обойдется приобретение соответствующего участка под застройку и возведение на нем аналогичного по назначению и качеству здания в некоторый период времени.


Оценка по доходным подходом. Этот подход капитализирует сегодняшние и будущие выгоды от использования объекта путем наложения коэффициентов капитализации, рассчитанных на основе рыночной информации. Преимущество этого метода состоит в том, что он непосредственно принимает во внимание выгоды от использования объекта и возможности рынка в течение срока предполагаемого владения. Недостаток подхода заключен в негарантированности ожидаемых в будущем изменений, на которые опирается этот расчет.

Оценка сравнительным подходом основана на анализе недавних продаж сопоставимых объектов, которые схожи с оцениваемым объектом по различным параметрам. Преимущество данного подхода состоит в том, что он наиболее полно отражает ситуацию на рынке на момент оценки и опирается на реальные рыночные данные. Трудность в применении метода состоит в том, что для его использования необходимо достаточное количество достоверной информации по прошедшим сделкам и в сложности расчета поправок к стоимости объектов-аналогов.

Так как, оценщиком применялся только один подход – сравнительный, согласования результатов не проводится.
	Подходы к оценке
	 Расчетная

стоимость, руб.
	Вес подхода
	Стоимость с учетом веса, руб.

	1. Доходный подход
	Не использовался

	2. Сравнительный подход
	14 575 000
	100%
	14 575 000

	3. Затратный подход
	Не использовался

	Итого (с учетом округления):
	
	
	14 575 000


Рыночная стоимость оцениваемого земельного участка по состоянию на 
01 июня 2012 г. составляет: 
14 575 000 (Четырнадцать миллионов пятьсот семьдесят пять тысяч) рублей.
Дата составления отчета: 21 июня 2012 г.
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