Приложение 1

11.2 Описание объекта оценки (отчет № 163Н-07)

Описание объекта оценки произведено после визуального осмотра (Акт осмотра, см. Приложение №1 к отчету об оценке). Количественные и качественные характеристики объекта указаны с использованием предоставленной документации (см. главу 6 «Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики»), а также по данным Заказчика.

Техническое состояние объекта оценки определялось после визуального осмотра. Экспертиза оцениваемого имущества не предполагалась и не проводилась. 

Таблица  Описание количественных и качественных характеристик объекта оценки 

	Показатель
	Значение

	Общее описание нежилого помещения:

	Площадь, кв.м.:
	31,6

	Текущее использование:
	Нежилое (общественное питание)

	Этаж расположения: 
	Первый 

	№ помещения, частью которого является объект оценки:
	№ 14,15

	Внутренняя отделка:
	Стены - штукатурка, покраска; потолок – покраска; пол – керамическая плитка.

	Оснащение коммуникациями 

общего пользования:
	Энергоснабжение, водопровод, отопление, канализация

	Техническое состояние:
	Стены – загрязнения; потолок –загрязнения; пол – мелкие трещины; 

Общее состояние объекта оценки оценивается как удовлетворительное. Физический износ оценивается по экспертной шкале и составляет 45% (Экспертная шкала приведена в Приложении  к отчету).

	Тип объекта оценки:
	Встроенное нежилое помещение в отдельностоящем капитальном здании, первый этаж, отдельная входная группа.

	Описание здания учебного корпуса, встроенным нежилым помещением которого является объект оценки:

	Назначение:
	Учебно-образовательного назначения и дошкольного воспитания

	Текущее использование:
	По назначению

	Литер по плану:
	Литера С

	Год ввода в эксплуатацию:
	1973

	Этажность:
	3, подвал

	Фундамент:
	Ленточный железобетонный монолитный

	Стены и их наружная отделка:
	Кирпичные 

	Перегородки:
	Кирпичные

	Перекрытия:
	Железобетонные сборные плиты 

	Крыша:
	Металлическая 

	Полы:
	Дощатые 

	Проемы:
	Оконные – двойные; дверные - дерево

	Внутренняя отделка:
	Оштукатурено, побелено, окрашено, керамическая плитка, подвесной потолок

	Общее техническое состояние здания столовой:
	Удовлетворительное 

	Экспликация к поэтажному плану:
	Литера по плану

Этаж

Внутренний № по плану

Наименование помещений

Площадь по внутреннему обмеру, кв.м.

Итого:

Высота помещения:

Учебно-научных учреждений

Основная

Вспомогательная (подсобная)

С 

1

1

кабинет

14,70

14,70

2,98

С

 

2

кабинет

50,20

50,20

2,98

С

 

3

кабинет

17,10

17,10

2,98

С

 

4

подсобное помещение

9,60

9,60

2,98

С

 

5

подсобное помещение

5,00

5,00

2,98

С

 

6

кабинет

50,30

50,30

2,98

С

 

7

кабинет

43,00

43,00

2,98

С

 

8

подсобное помещение

4,40

4,40

2,98

С

 

9

лестничная клетка

21,60

21,60

2,98

С

 

10

электрощитовая

7,70

7,70

2,98

С

 

11

кабинет

15,10

15,10

2,98

С

 

12

кабинет

49,40

49,40

2,98

С

 

13

кабинет

16,40

16,40

2,98

С

 

14

кабинет

14,40

14,40

2,98

С

 

15

кабинет

17,50

17,50

3,03

С

 

16

тамбур

9,10

9,10

3,03

С

 

17

раздевалка

24,80

24,80

3,03

С

 

18

сан. узел

13,10

13,10

3,03

С

 

19

сан. узел

14,50

14,50

2,98

С

 

20

сан. узел

2,80

2,80

2,98

С

 

21

коридор

8,00

8,00

2,98

С

 

22

лестничная клетка

16,30

16,30

2,98

С

 

23

касса

9,70

9,70

2,98

С

 

24

кабинет

10,50

10,50

2,98

С

 

25

кабинет

10,80

10,80

2,98

С

26

коридор

15,00

15,00

2,98

С

27

коридор

117,60

117,60

2,98

 

 

 

Итого по 1 этажу:

309,10

279,20

588,30

 



	Поэтажный план Литера С, 1 этаж:
	[image: image1.jpg]



                                                     Рисунок .                                    

	Дополнительная информация

	Земельный участок объекта оценки:
	Описание и определение рыночной стоимости земельного участка объекта оценки не производились, т.к. целью оценки является определение рыночной стоимости для заключения договора о передаче в аренду объекта оценки

	Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его рыночную стоимость:
	Не выявлены


11.3 Фото отчет
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Фото  Внешний вид здания учебного корпуса
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Фото  Объект оценки

11.4 Описание местоположения 

Под термином «местоположение» понимается экономическое окружение объекта, в котором реализуется их полезность. Это и физически существующая материальная среда (урбанизированная территория), и экономические условия – состояние финансового и фондового рынков, соотношение спроса и предложения по аналогичным объектам, любые факторы, влияющие на это соотношение, налогообложение, факторы, влияющие на стоимость ресурсов, необходимых для эксплуатации объекта и т. д. Все выше перечисленные факторы непосредственным образом влияют на формирование рынка в целом (спрос и предложение), а, следовательно, во многом определяют рыночную стоимость. 

Удмуртия находится в западной части Среднего Урала, в междуречье Камы и ее правого притока Вятки. Положение Республики в средних, северных широтах  и отсутствие по близости морей и океанов обуславливают, умерено континентальный климат.
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Рисунок  Схема расположения ПФО 

в структуре РФ
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Рисунок  Схема расположения УР 

в структуре ПФО
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Рисунок  Схема расположения 

г. Воткинска

на территории УР

Площадь территории Удмуртии свыше 42 тыс. квадратных километров. На западе и севере граничит с Кировской областью, на  востоке с  - Пермской областью, на юго-востоке – с Республикой Башкортостан, на юге и юго-западе – с Республикой Татарстан.

Протяженность территории с севера на юг 297,5 км, с запада на восток – 200 км. Общая протяженность границ 1800 км.

На территории Удмуртии открыты залежи нефти, азотного газа, бурых и каменных углей, торфа, минерализованных вод и рассолов с содержанием  в промышленных концентрациях йода и брома. Отмечены рудопроявления меди, железа, марганца,  минеральных красок, повсеместно распространены месторождения строительных материалов.

Наибольшее значение имеет нефть, уголь, торф и строительные материалы. Распространены известняки, глины, пески, гравий.

В Удмуртской Республике пять городов республиканского и один районного подчинения, 25 сельских районов, 10 поселков городского типа, 2117 населенных пунктов. Столица Удмуртской Республики – город Ижевск.

Объект оценки находится в г. Воткинске. Воткинск - город (с 20 августа 1935 года) в Удмуртской Республике, муниципальное образование, центр Воткинского района. Расположен на запруде рек Вотка, Берёзовка и Шаркан, входящих в бассейн реки Камы. Станция Воткинск - конечная ж/д ветки от Ижевска, столицы Удмуртской Республики (64 км). Воткинский автовокзал осуществляет пригородные и междугородные рейсы (Ижевск, Глазов, Чайковский, Пермь, Набережные Челны).

Площадь территории города - 112,18 кв. км. Под постройками занято 17,57 кв. км. Основную долю земельного фонда занимают лес и с/х угодья (70,49 кв. км, или 62,8%).

 По данным переписи 2010 года, численность населения г. Воткинска составляет 96 861 человек. 

По предварительным итогам  первого квартала 2012 года промышленными предприятиями  города  выпущено продукции на сумму 3,5 млрд. рублей. На градообразующем предприятии ОАО «Воткинский завод» сохраняется производство высокотехнологичной продукции  производственно-технического назначения, расширяется ее номенклатура и осваиваются новые рынки сбыта. Темп роста  объема  гражданской продукции составил 121% к аналогичному периоду прошлого года. На 18% по сравнению с 1 кварталом прошлого года выросла средняя заработная плата на предприятии и составила 26234 рубля, на 4% увеличилась среднесписочная численность работающих.  Почти в 3 раза выросли инвестиции в основной капитал. Наращивает темпы роста  Завод  «Техновек». Объем отгруженной продукции по сравнению с 1 кварталом прошлого года увеличился на 25%  и составил 348 млн. рублей.  На 19% выросла средняя заработная плата,    объем инвестиций увеличился на 45%. На 25% увеличился объем отгруженной продукции на Воткинской промышленной компании. Электротехническим заводом «Вектор» за 1 квартал отгружено продукции на сумму 85,5 млн. рублей или 108% к уровню аналогичного периода прошлого года. Объем инвестиций увеличился в 2 раза.На Заводе РТО выпуск продукции увеличился по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 8%,  при этом удельный вес новой продукции составил 97%.  На 59% выросла средняя заработная плата и достигла 14146 рублей.  Предприятие начало вкладывать средства в развитие производства: инвестиции в основной капитал за счет собственных средств составили 586 тыс. рублей. Стабильно работают  и  предприятия пищевой отрасли. Средняя заработная плата в промышленности  выросла по сравнению с 1 кварталом прошлого года на 16% и составила 23867 рублей.             

В  целом по городу   средняя  заработная  плата   18588 рублей,  рост  - 115%.   Средний размер пенсии увеличился на 10%  и составил 8634 рубля. Численность безработных на 1 апреля составила 602 человека. Уровень безработицы 1% от экономически активного населения. 

За  1 квартал 2012 года введено  в эксплуатацию 2 тыс. 290 квадратных метров индивидуального  жилья, это несколько меньше, чем  в прошлом году.  В настоящее время ведется строительство  четырех многоквартирных домов, которые планируется ввести в эксплуатацию в течение 2012 года (район ул. К.Либкнехта,  ул. Серова,  два дома на ул. Кирова). 

Решением Воткинской городской Думы от 24.06.2009 года № 482 был утвержден Генеральный план городского округа «Город Воткинск» (см. ниже). Несмотря на сравнительно небольшую площадь, вся территория города разделена на девять планировочных районов, которые включают в себя микрорайоны и зоны: 

1. Березовка;

2. Центральный (микрорайоны - Центр, Пятый, Пески);

3. Восточный (микрорайон – Нефтеразведка; зона индивидуальной жилой застройки, расположенная вдоль ул. 8 Марта; промышленная зона);

4. Привокзальный;

5. Плодопитомник (микрорайон – Конанок; зона плодопитомника и садовых хозяйств; промышленная зона);

6. Заречный;

7. Южный (микрорайоны – Южный, Первый; зона садовых хозяйств; промышленная зона);

8. Сельхозхимия;

9. Вогулка.


Адрес объекта оценки: г.Воткинск, ул. Осипенко, д. 5 – Центральный район, микрорайон «Пески». Район расположения объекта оценки застроен как 5-этажными домами хрущевского типа, высотными многоквартирными домами, так и имеет большой сектор социальных и коммерческих объектов. На территории микрорайона расположены детские сады, школы, библиотеки, ДК «Юбилейный», стадион «Знамя», автовокзал. Из объектов коммерческой недвижимости здесь расположены разного рода торговые помещения (торговые центры, магазины, аптеки и т.п.). Также наблюдается значительное количество объектов, ориентированных на рынок общественного питания и услуг населению (парикмахерские, салоны красоты, стоматологические и дизайнерские услуги, кафе, закусочные и т.п.).  Объект оценки расположен в центральном районе города, но он находится практически на окраине,  имеет внутриквартальное расположение и не очень хороший подъезд. Таким образом, объект оценки имеет не очень выгодное место нахождения в структуре города, что является одной из главных ценообразующих характеристик недвижимости. Район расположения объекта оценки характеризуется средней престижностью.

Объект оценки
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Рисунок  Карта г.Воткинска

Объект оценки
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Рисунок  Расположение в инфраструктуре города

Таблица  Анализ среды местоположения

	Наименование показателя
	Значение показателя

	Типичное использование окружающей недвижимости: 
	Локальная среда расположения объекта оценки характеризуется сосредоточением  сегмента индивидуальной жилой застройки

	Плотность застройки территории: 
	Высокая - более 70%

	Близость к объектам социально - бытовой сферы:
	Средняя

	Близость к объектам развлечений и отдыха:
	Средняя

	Деловая активность:
	Низкая

	Коммерческая активность:
	Средняя

	Наличие расположенных рядом объектов, снижающих привлекательность объекта оценки: 
	Не выявлено

	Транспортная доступность:
	

	    транспортная доступность
	Средняя

	вид подъездных путей
	Грунтовая дорога 

	вид транспорта 
	Городские транспортные маршруты и личный автотранспорт

	Удаленность от остановок общественного транспорта:
	Остановка «Гор. Больница» 

	Благоустройство прилегающей территории:

	Стоянка для автомашин
	Имеется

	Уличное освещение 
	Имеется


��
	� Источник информации: http://www.votkinsk.net/ - Новости Воткинска.








