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  При оценке состояния и перспектив рынка недвижимости определяющее значение имеет понимание общеполитической ситуации, состояния мировой экономики и экономического положения страны. Инвестиционный, строительный и любой другой бизнес (как создающий объекты недвижимости, так и использующий недвижимость) в значительной степени зависит от внешних факторов влияния (товарные рынки, спрос на материалы и продукцию, курсы валют, активность покупателей и продавцов, покупательная способность, трудовые и финансовые ресурсы и возможности, налоговая система, безопасность, сохранность собственности, инфраструктура бизнеса и мн. другие). Все факторы бизнеса формируются окружающей средой: политическим и социально-экономическим положением региона, зависящим от положения страны, на которое, в свою очередь, оказывает влияние мировая политика и глобальная экономика.
Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок недвижимости на 20.01.2016 года
Для анализа влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок недвижимости следует:
· разделить всю совокупность вероятных факторов на внешние (влияние мировой экономики) и внутренние (состояние национальной экономики),
· выявить и оценить основные экономические показатели факторов и степень их воздействия на рынок,
· оценить причины и следствия отрицательного и положительного воздействия факторов на рынок.

Обзор мировой экономики 
По итогам за 2015 год мировой ВВП (стоимость общего объема товаров и услуг за вычетом затрат на их производство) возрос на 3,1 %. Предыдущие периоды также показывали рост практически по всем основным экономическим показателям, за исключением 2009 года:
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Объемы промышленного производства Мира с 1998 года росли с темпом от 1 до 7 % в год, и лишь в 2009 году показали падение на 3 %.
Объемы мировой торговли:
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 Более половины продукции в мире производится США, Японией, странами Евросоюза и Канадой. На долю США приходится почти 24 % мирового ВВП. Эти страны задают общий тон мирового экономического развития. Поэтому стабильность экономики развивающихся стран в значительной мере зависит от геополитических и экономических действий развитых стран, и прежде всего, со стороны США.
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При этом, индекс потребительского доверия в США:
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Индексы доверия и деловой активности в развитых европейских странах стабильно высоки:
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Развитые и развивающиеся страны в различной степени обеспечены ресурсами. В развитых странах – высокая обеспеченность энергетическими, технологическими и финансовыми ресурсами, но дефицит природных и сырьевых ресурсов, истощившихся в последние 100 – 150 лет. 

[image: ]Напротив, в развивающихся странах при высокой и увеличивающейся населенности и при наличии природных ресурсов - дефицит энергии, технологий, и финансовых ресурсов. 

















В развитых и развивающихся странах колоссально отличаются абсолютные и относительные (на душу населения) объемы производства промышленной продукции и основных продуктов питания. Это значительно разделяет их по качеству жизни населения. В этих условиях стремление крупного мирового капитала к прибыли и расширению, с одной стороны, и стремление национальных элит развивающихся стран к сохранению своего влияния и к национальному развитию, с другой стороны, порождают геополитическую конкуренцию, экономические конфликты и войны, итогом которых становится перераспределение ресурсов, инвестиций, финансовых потоков. Поэтому сегодняшний хаос и войны, посеянные в нефтедобывающих странах Северной Африки и Ближнего Востока, приведшие к ещё большей разобщенности стран - поставщиков нефти, - это экономическое давление на геополитических конкурентов, на развивающийся мир. 
Сегодня определяющим фактором мировой экономики является глобальный финансовый кризис, первый острый сигнал о котором проявился в 2008 году и признаки которого ощущаются повсеместно (спад объемов мировой торговли, обвал цен сырьевых товаров, в первую очередь, цен на нефть, бегство капиталов, валютные дисбалансы). Сырьё, особенно нефть, упали в цене. При этом страны-экспортеры объемы добычи (производства) не снижают, чтобы не потерять контракты и свою долю на рынке:
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В тоже время по данным МВФ, прогноз роста мировой экономики на 2016 год - 3,4% т в 2017 году - 3,6 %. В странах с развитой экономикой наблюдается неравномерное восстановление и прогнозируется рост в 2016 и 2017 годах.
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Устойчивый рост США опирается на благоприятную финансовую конъюнктуру и укрепление рынка жилья и рынка труда. При этом возникают некоторые проблемы в связи с укреплением доллара, вызывающим некоторое сокращение производства обрабатывающих отраслей промышленности США.
В зоне евро сохраняется рост. Растущее потребление, опирающееся на упавшие цены на нефть и благоприятную финансовую конъюнктуру, компенсируется уменьшением экспорта.
В Японии также прогнозируется некоторое ускорение роста на основе бюджетной поддержки, низких цен на нефть, благоприятной финансовой конъюнктуре и растущих доходах.
Страны с формирующимся рынком и развивающиеся страны сталкиваются с замедлением роста, связанным со структурными дисбалансами национальных экономик.
Таким образом, снижение биржевых цен на сырье ухудшает перспективы их производителей и поставщиков, а волатильность валют ведет к ужесточению условий кредитования во всех секторах экономики развивающихся стран, экономика которых базируется на добыче сырья. И напротив, снижение цен на сырье стимулирует спрос потребления в странах-импортерах этого сырья, т. е. в развитых странах.
В целом ситуация неопределенная и потенциально изменчива.
В сложившихся условиях крупнейшие инвесторы не склонны к рискам. 
Основные риски видятся:
· в геополитическом противостоянии, 
· в замедлении экономического роста в КНР, 
· укреплении доллара США, 
· нарушении мировых торговых и финансовых потоков, падении туризма.
Выводы и прогнозы
Снижение  рынков «совпало», точнее, последовало за событиями на Украине (февраль 2014), референдумом в Крыму (16.03.2014) и после поездок американского президента в Европу по поводу санкций против России (24-28.03.2014), в Саудовскую Аравию (28.03.2016). И уже в начале лета 2014 года ОПЕК, МЭА, западные СМИ начали «прогнозировать»  превышение предложения нефти над спросом. Хотя при этом все крупнейшие национальные экономики (США, Китай, европейские) показывали стабильный рост, а страны-экспортеры нефти давали незначительный (1 – 2% в год) рост производства, что вполне соответствовало росту мирового промышленного производства и энергетики. В 2014 году США почти на 30 % (со 181 млн. т. до 234 млн. т.) по сравнению с 2013 годом увеличили объемы добычи сланцевой нефти, объявив о запасах в 58 миллиардов тонн, наращивая добычу на протяжении всего 2014 года, несмотря на снижение цен. 
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Несмотря на закрытие впоследствии сланцевых месторождений, механизм падения нефти был запущен.
Вторая важнейшая причина  мирового экономического спада состоит в повышении процентной ставки ФРС США (с учетом Shadow rate). Примерно с  середины 2014 года США перешли к политике укрепления доллара, сократили вброс денег в систему потребления. То же делает и ЕС в рамках программ бюджетной экономии. Снижение цен на сырье и укрепление валют развитых стран запустило процессы оттока инвестиций из развивающихся стран и падение национальных валют, порождая в остальном мире ощущение финансовой незащищенности и нестабильности. 
Но и в самих США, судя по цикличности экономики, в ближайшее время ожидается рецессия. При повышенной процентной ставке (с учетом Shadow rate) потребление и деловая активность снижаются. Уже сейчас прибыли транснациональных корпораций серьёзно уменьшаются на фоне обвала платёжеспособности населения большинства стран. Остальной бизнес развитых стран также несёт потери и не может длительно пребывать в таком состоянии. После некоторой коррекции и «сдутия» финансовых пузырей валютные рынки стабилизируются. Дальнейшее развитие потребует смягчения монетарной политики США и ЕС. Тогда спрос на сырье и нефть вновь станут расти и будут расти цены. Товарно-сырьевой и потребительский спрос восстановятся, возобновится общий экономический рост.
Сегодня проявилась колоссальная зависимость всей мировой экономики от США. В очевидном проигрыше оказались развивающиеся страны, интегрированные в мировую экономику и сделавшие ставку на кооперацию, свою сырьевую специализацию в мировой экономике, а также на привязанность к доллару и на внешние инвестиции. Следствием этих событий становятся: 
· потеря доверия к доллару и к ведущим развитым экономикам со стороны элит развивающихся стран
· всё большее понимание:
· необходимости децентрализации мировой финансовой системы 
· и необходимости комплексного национального экономического развития на основе роста реальных секторов экономики (промышленности, строительства и сельского хозяйства в сочетании с развитием торговли, науки и технологий, образования). 
· Роль финансового сектора национальной экономики - не в игре с мировым банкиром (США), а в привлечении и эффективном перераспределении ресурсов и средств (денежных, инвестиционных, оборотных и трудовых) в реальный производственный сектор.
По мнению Мориса Обстфельда, руководителя Исследовательского департамента МВФ, в такой ситуации директивные меры, направленные на укрепление устойчивости и стабильности в краткосрочном плане,  дадут реальные положительные результаты и укрепят доверие и уверенность на долгосрочную перспективу. 
МВФ видит выход в поддержке потребительского спроса и в структурных реформах национальных экономик. 
В частности, европейским странам и Японии рекомендуется повысить степень использования трудовых ресурсов в связи со старением населения, а также снизить высокую задолженность частного сектора экономики.
В развивающихся странах государственным органам предлагается найти новые внутренние источники экономического роста, продолжать структурные реформы и улучшать бизнес-инфраструктуру, стимулирующую деловую среду и благоприятствующую инновациям. Необходимо стимулировать рынки товаров и труда, развивать трудовые ресурсы, повышая профессиональное образование. 

Краткий обзор экономики России
Валовой внутренний продукт по паритету покупательной способности (ППС) Российской Федерации вырос с 2005 по 2014 год (последние опубликованные годовые данные) с 1,6967 до 3,577 $ трлн. в год.
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Растёт ВВП (по ППС) на душу населения
[image: https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/9/9a/GDP_PPP_per_capita_CIS.svg/langru-1000px-GDP_PPP_per_capita_CIS.svg.png]

Растут основные фонды:
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Однако с 2013 года начало снижаться Валовое накопление (приобретение за вычетом выбытия новых и существующих основных фондов; затраты на улучшение непроизведенных материальных активов):
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2015 год показывает снижение ВВП практически по всем отраслям:
ВВП России нарастающим итогом на 01.10.2015 года, %
	
	Динамика январь-
сентябрь, %
	Доля в ВВП, %

	Валовой внутренний продукт в рыночных ценах всего:
	96,3
	100

	в том числе:
	
	

	сельское хозяйство, охота и лесное хозяйство
	102,2
	4,0

	рыболовство,  рыбоводство
	95,0
	0,2

	добыча полезных  ископаемых
	101,8
	10,3

	обрабатывающие  производства
	96,7
	15,6

	производство и распределение электроэнергии, газа и воды
	99,0
	3,4

	строительство
	93,2
	6,5

	оптовая и розничная торговля; ремонт  автотранспортных  средств, мотоциклов,  бытовых изделий и  предметов личного пользования
	91,1
	17,4

	гостиницы и рестораны
	94,4
	1,0

	транспорт и связь
	98,2
	8,7

	финансовая деятельность
	96,5
	5,3

	операции с недвижимым имуществом, аренда и предоставление услуг
	94,1
	12,2

	государственное управление и обеспечение военной безопасности; 
обязательное социальное страхование
	100,4
	6,5

	образование
	98,7
	3,0

	здравоохранение и предоставление социальных услуг
	99,9
	4,1

	предоставление прочих  коммунальных, социальных и персональных услуг
	97,5
	1,8

	деятельность домашних хозяйств
	91,1
	0,0

	Чистые налоги на продукты
	94,6
	


 
С 2014 года начали снижаться реальные доходы населения при абсолютном росте:
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До 2014 года средние доходы на душу населения несколько опережали инфляцию, а с 2014 года инфляция превысила среднедушевые доходы :
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Структурное развитие экономики
За период с 2002 года выполнены и воплощаются более пятидесяти государственных программ по развитию реальных секторов экономики, науки и технологий, социальной сферы, образования и культуры как отраслевой, так и социальной направленности. Крупнейшие из них: Программа "Жилище",  "Чистая вода" на 2011 - 2017 годы, "Культура России (2012-2018 годы)", "Развитие водохозяйственного комплекса Российской Федерации в 2012-2020 годах", «Устойчивое развитие сельских территорий Российской Федерации на период до 2020 года», «Развитие мелиорации сельскохозяйственных земель России на период до 2020 года", "Развитие физической культуры и спорта в Российской Федерации на 2006 - 2015 годы", "Культура России», "Предупреждение и борьба с социально значимыми заболеваниями", "Охрана озера Байкал и социально-экономическое развитие Байкальской природной территории на 2012- 2020 годы", "Развитие внутреннего и въездного туризма в Российской Федерации (2011 - 2018 годы)", «Развитие  транспортной системы России», "Модернизация Единой системы организации воздушного движения Российской Федерации (2009 - 2020 годы)", "Повышение безопасности дорожного движения в 2006-2012 годах", "Дети России" на 2007-2010 годы, Программа "Мировой океан", "Создание системы базирования Черноморского флота на территории Российской Федерации в 2004-2020 годы", "Снижение рисков и смягчение последствий чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера в Российской Федерации до 2010 года", "Развитие уголовно-исполнительной системы», Программы развития технологий:  "Глобальная навигационная система", "Развитие гражданской морской техники",  "Развитие гражданской авиационной техники России", "Электронная Россия (2002-2010 годы)", Федеральная космическая программа России,  "Развитие российских космодромов", "Развитие атомного энергопромышленного комплекса России",  "Исследования и разработки по приоритетным направлениям развития научно-технологического комплекса России", "Совершенствование федеральной системы разведки и контроля воздушного пространства Российской Федерации (2007- 2010 годы)", "Национальная технологическая база",  "Развитие инфраструктуры наноиндустрии в Российской Федерации", "Развитие электронной компонентной базы и радиоэлектроники", а также программы развития территорий (Калининградской области, Ингушетии, Дальнего Востока и Забайкалья, Курильских островов, Юг России, "Социально-экономическое развитие Республики Крым и города Севастополя до 2020 года").
	Направления федеральных целевых программ
	Запланировано в бюджете на 2016 год, млн. руб.

	Развитие высоких технологий
	256 647,4769

	Федеральная космическая программа России на 2016 - 2025 годы (проект) 
	104 548,99

	Жилье
	32 122,25

	Транспортная инфраструктура
	351 072,45

	Дальний Восток
	29 063,09

	Развитие села
	24 700,54

	Социальная инфраструктура
	68 751,03

	Безопасность
	51 183,28

	Развитие регионов
	163 314,27

	Всего
	990 280,73



Выводы и прогнозы
Как видим, с 2002 года в стране принимаются комплексные меры социально-экономического развития. Практически по всем основным экономическим показателям России до 2015 года наблюдался последовательный рост. Поэтому внутренних причин экономического кризиса нет.
Но, вероятно, итоги 2015 года по многим показателям будут менее позитивными. Уже по итогам за 9 месяцев 2015 года ВВП России снизился по сравнению с аналогичным периодом 2014 года на 3,7 %. Все отрасли, за исключением сельского хозяйства и добывающих отраслей, показали снижение:
	
	Снижение по сравнению с аналогичным периодом 2014 года
	Доля в ВВП, %

	
	
	

	Валовой внутренний продукт в рыночных ценах всего:
	-3,7
	100

	сельское хозяйство, охота и лесное хозяйство
	+2,2
	4

	добыча полезных  ископаемых
	+1,8
	10,3

	обрабатывающие  производства
	-3,3
	15,6

	производство и распределение электроэнергии, газа и воды
	-1
	3,4

	строительство
	-6,8
	6,5

	оптовая и розничная торговля; ремонт  автотранспортных  средств, мотоциклов,  бытовых изделий и  предметов личного пользования
	-8,9
	17,4

	транспорт и связь
	-1,8
	8,7

	финансовая деятельность
	-3,5
	5,3

	операции с недвижимым имуществом, аренда и предоставл. услуг
	-5,9
	12,2



По предварительным данным инфляция за 2015 год составляет 12,91 %. 
С 2012 года под влиянием мирового финансового кризиса, начавшегося в 2008 году, стало проявляться снижение Валового накопления и снижение реальных доходов населения. 
Как указывалось выше, в основе возникших негативных тенденций лежит проблема мировой экономики, связанная со спекулятивным характером глобальной финансовой системы, с бесконтрольной финансиализацией мировой экономики в целом и национальных экономик. 
Дисбаланс российской экономики в сторону добывающих отраслей, сложившийся за всю историю России, – это результат участия в международном разделении труда, что является абсолютно нормальным и естественным процессом в мировой экономике при условии справедливых и сбалансированных международных отношений. И даже во времена СССР, когда страна сделала колоссальный рывок в направлении индустриализации, развития энергетики, науки и технологий, страна не смогла избавиться от сырьевой зависимости. В постсоветский период практически все в стране, включая элиту, поверили в «светлое капиталистическое будущее» и доверились лидерам мировой капиталистической системы, сочтя, что рука рынка все уравновесит, все отрегулирует, стимулирует качество продукции, производительность труда и экономический рост, равные передовым странам. Но 90-е годы 20-го столетия принесли России огромный ущерб и катастрофическое падение всей экономики. После дефолта 1998 года в критический для России период был назначен премьер-министр РФ Примаков Евгений Максимович. Всего за 8 месяцев он усилил роль государства в экономике,  повысил исполнительскую дисциплину,  стал предпринимать меры по удалению от государства олигархов, разоривших за короткое время страну. И это имело потрясающий экономический успех. Примаков говорил: «У нас все надеялись на рынок, а рынок не может сам решить проблему перевода экономики на инновационные рельсы». С 2000 по 2008 год было восстановлено влияние государства на формирование экономических структур. Страна не только сократила внешний государственный долг с 158,7 млрд.долл. до 40,6 млрд. долл., но и  нарастила резервы в размере почти 166 млрд.долл.на 01.01.2015 года, став страной-кредитором. На 30 июня 2012 года США были должны РФ 2,98 % всего своего госдолга, или 157,8 млрд долларов. 
[image: https://upload.wikimedia.org/wikipedia/ru/4/41/GOSDOLGRF.png]

Сегодня в условиях обрушения мировых цен на продукцию добывающих отраслей Россию практически искусственно поставили в ряд стран, несущих значительные потери от мирового разделения труда, от такой специализации. 
Таким образом, сложившиеся проблемы – это проблемы не экономические, а исключительно политические, вытекающие из геополитических притязаний запада, прежде всего США. Влияние политических факторов (санкции против России, события на Украине, на Ближнем Востоке, в Северной Африке и другие менее заметные), на экономику России в сложившемся противостоянии предсказать невозможно. 
В такой ситуации относительно перспектив частной собственности и рынка недвижимости можно утверждать, что:
1. Конституция и законодательство Российской Федерации защищают все права собственности, в том числе, право частной собственности на землю и другие объекты недвижимости.
2. В России сформировалось прочное государство, защищающее конституционные права и интересы граждан, а также частных и общественных организаций.
3. В России сложилась устойчивая структура национальной экономики, стабильная финансовая система, приняты и воплощаются в действие государственные программы по совершенствованию отраслей экономики и социальных отношений в стране. Создаются условия для развития реального сектора экономики. Выделяются на всё это значительные средства.
4. Причин значительного падения цен на объекты недвижимости в России нет. Возможна некоторая коррекция (незначительное снижение) рыночных цен (прежде всего, жилой недвижимости), завышенных в предыдущие годы на отдельных рынках (в крупных и крупнейших городах с плотной застройкой), в пределах себестоимости строительства и разумно минимальной нормы прибыли инвестора. Недвижимость сохраняет свою роль, как способ сбережения и накопления капитала.
5. Причин роста цен на недвижимость нет, в силу снижения реальных доходов населения и доходов бизнеса.
6. Наблюдается в течение всего 2015 года и предполагается в первой половине 2016 года снижение спроса и активности на рынках недвижимости (от меньшей активности – к большей):
· земельных участков сельскохозяйственного назначения, 
· земельных участков промышленности, транспорта, связи и иного специального назначения, а также земель населенных пунктов для размещения объектов производственного, складского и коммунального назначения,
· объектов производственной недвижимости, 
· [bookmark: _GoBack]объектов складской недвижимости, 
· земельных массивов земель населенных пунктов,
· индивидуальных жилых домов,
· объектов административной (офисной)  недвижимости,
· объектов торгово-развлекательной недвижимости и недвижимости общественного питания,
· квартир.
                   

(Анализ подготовлен специалистами портала СтатРиелт)
Использованные материалы и сайты:
1. Федеральная служба государственной статистики. www.gks.ru, 
2. Международный валютный фонд. http://www.imf.org/,
3. EREPORT.RU. мировая экономика.  http://www.ereport.ru/, 
4. Оцич Часлав, Буквич Райко. Финансиализация и современные экономические кризисы. Журнал Вестник НГИЭИ. Выпуск № 3 (22) / 2013 (http://cyberleninka.ru/). 
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Y amozo mepmuHa cywecmsyiom u dpyaue 3HayeHusi, cM. Criucok cmpak o BBIT.

CrNCKY CTPaH MUPa, PACTIONOKEHHBIX B COOTBETCTBUM C BENMHMHON BaroBoro
BHYTpeHHero npoaykTa (BBM), To eCTb CTOMMOCTbI BCEX KOHEUHbIX TOBapOB U yCryr,
Ppeann3oBaHHbIX B HaUVOHaNbHOI SKOHOMMKE 3@ OAWH rog. [onnapossle oyeHkn BB,
npuBea&HHLIE 3ECh, MONYYEHI MPY NOMOLLY NEPECHETa Mo NAPUTETY MOKYNaTernbHON
cnoco6HocTu (MMNC).

Mpv aHanuse gaHHbIX Tabnny cneayeT y4ecTb, YTo cTpaHbl ¢ 2015 roaa ucnonbsyloT
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[OMOMHUTENBHOI SMUCCUN HamMUHbIX AeHer(2).

1. MB®. B nepgoii Tabnuye BBIM npuseaeH cornacHo noac4éram MexayHapoaHoro

[NpaBuTL | NpaBuTs Bitki-TexcT]

GDP based on PPP share of world ttal (asrn ). IMF
(October 2015). rposepeno 30 aexaspn 2015

V-
Dlons kpynHeiwmx 15 cTpan & o6wemmuposom BBI (no MNC) no AanHsm MBOL!

W 16,63 % Kurait
M 15,95 % CLIA
1 6,81 % Viaus
M 4,38 % Sinowua
Il 3.45 % Tepuating
M 3,29 % Poccua
M 3,01 % Bpasunua
M 2,47 % Vnoxeans
M 2,38 % Ppanuns
I 2,36 % BenuxobpuTatun
I 1,98 % Mexcuka
I 1,96 % Viranus
I 1,64 % lOxuan Kopen
Il 1,48 % Caynoeckan Apasun
I 147 % Kanana
30,75 % ocTansHsie CTpasi

BanioTHoro goHaa. B Tabnuue npuseaeHbl AaHHbIe no 187 rocyaapctsam — uneHam MB®, a Takke CneuvanbHoMy aaMUHUCTPATUBHOMY paiioHy MOHKOHT (BXOAALLEMY B COCTas
Kutas) u Kutaiickoin PecnyGnuke (TaisaHb), He MMeOLMM yneHcTBa B MB®. U3 rocyaapcTe — uneHos MB® HeT AaHHbIX N0 hakTU4eckn pacnaswemycs Comanu; Kpome Toro,
OTCYTCTBYKOT AaHHble No Cupui, oueHky BBM koTopoit MB® B HacTosALee Bpems He MPON3BOAWT.

Mo oueHouYHbIM AaHHbIM MB®, B 2014 rogy KuTaii o6owén CLUA v Boilwen Ha nepeoe wmectol?l,

E~i4118 NNURANALR NAKHRA NA RRM 190 12 192 ~Tnan — unaune OOH_Caukabry u Makan S3TAT FAUCAK — NeaunTAT nnnrudTaa
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