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           Российская Федерация, Краснодарский край, г. Новороссийск

      Индивидуальный предприниматель ХХХХХХХХХ
     ИНН 2315ХХХХХХ, ОГРНИП 305ХХХХХХХХХ
     г. Новороссийск, ХХХХХХ ХХХХХХ ХХХХ
____________________________________________________________________________

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

об определении рыночной стоимости домовладения, строений, сооружений и земельного участка,
расположенных по адресу:

 г.Новороссийск, ХХХХХХХХХ
Заявление
от 18.07.2012г. 
г.Новороссийск
2012г.

ПОДПИСКА ЭКСПЕРТА.

Мне, специалисту-оценщику ХХХХХХХХХХХХ, в связи с поручением провести оценочную экспертизу по заявлению ХХХХХХХХХХ о рыночной стоимости домовладения, строений, сооружений и земельного участка известны права и обязанности эксперта, указанные в ФЗ «Об экспертной деятельности» и ФЗ «Об оценочной деятельности».

Ответственность за дачу заведомо ложного экспертного заключения, предусмотренная   ст. 307 УК РФ мне разъяснена и известна, о чем даю соответствующую подписку. 

Подпись эксперта:






ХХХХХХХХ
18.07.2012г.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ ЭКСПЕРТА

I.  Вводная часть

    Основание производства экспертизы:

Заявление ХХХХХХХХХХХ от 18.07.2012г. об определении рыночной стоимости домовладения, строений, сооружений и земельного участка, расположенного по адресу г.Новороссийск, ХХХХХХХХХХХ  с кадастровым номером 23:47:ХХХХХХХХ.
Орган (лицо), назначивший экспертизу:
ХХХХХХХХХХХХХХХ.
Производство экспертизы поручено: 
Эксперту-оценщику ХХХХХХХХХХ, имеющему высшее образование, прошедшему профессиональную переподготовку по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», стаж работы по указанной специальности – 12 лет, стаж работы судебным экспертом – 8 лет, прошедшему обучение по программе «Государственный кадастр недвижимости», действительного члена Российского Общества Оценщиков.
Перед экспертом поставлен следующий вопрос:

Об определении рыночной стоимости домовладения, строений, сооружений и земельного участка с кадастровым номером 23:47:ХХХХХХХХХ площадью 578 кв.м., расположенных по адресу г.Новороссийск, ХХХХХХХХХ .

Используемые приборы:

· Портативный лазерный дальномер BOCSH А-50.

· Мерная лента.
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1. Задание на оценку

а)  Объект оценки:

Домовладение, расположенное по адресу: 
г.Новороссийск,  ХХХХХХХХХ
Состав оцениваемых объектов: 

Земельный  участок. Категория земель: земли населенных пунктов – для индивидуального жилищного строительства. Площадь 578 кв.м. 

Кадастровый(или условный) номер: 23:47:ХХХХХХХХХХ
Жилой дом. Площадь: общая 48,8 кв.м. Литер: А.

Кадастровый(или условный) номер: 23-23-21/ХХХ/ХХХХХХ
Строения и сооружения, находящиеся на земельном участке по адресу г.Новороссийск,ХХХХХХХХХ
б)  Имущественные права на объект оценки:

Оцениваемое домовладение -  жилой дом, строения, сооружения и земельный участок  принадлежат ХХХХХХХХХ ХХХХХХ ХХХХХ
на праве собственности на основании свидетельства о государственной регистрации права: - на жилой дом: серия ХХХХ №ХХХХХХ от ХХХХХХ
-на земельный участок на основании кадастрового паспорта .№2343/ХХ/ХХХХ от ХХХХХХ
в)  Цель оценки: Определение рыночной стоимости объекта оценки.

г)  Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения:

Результат оценки может использоваться для принятия управленческих решений.

д)  Вид стоимости: Рыночная

е)  Дата оценки: 30.07. 2012 г.

ж)  Срок проведения оценки: 18.07. 2012 г. по 30.07. 2012 г..

з)  Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка:

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и в указанных в нем целях.

2. Оценщик не несет ответственности за выводы, сделанные на основе документов и информации, содержащих недостоверные сведения.

3. Оценщик  не обязан приводить подробные обзорные материалы по объекту оценки.

4. Сведения, полученные оценщиком, считаются достоверными. Однако, в тех случаях, когда это необходимо, указывается источник информации.

5. Отчет об оценке представляет собой точку зрения оценщика без каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий последующей реализации оцениваемого объекта.

6. Рыночная стоимость – это предположение о наиболее вероятной цене, по которой могла бы быть совершена сделка в тех или иных условиях. В случаи реализации объекта оценки Оценщик рекомендует провести аукцион.
 7. Права на копирование и воспроизводство данного отчета целиком или по частям принадлежат ИП ХХХХХХХХ.
2. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 
Заказчик: 

ХХХХХХ ХХХХХХ ХХХХХХХ 

паспорт РФ ХХХХХХХХХ
выдан ХХХХХХХ, зарегистрированной по адресу: г.Новороссийск, ХХХХХХХХ.

3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, 
ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ
1.  Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем  целях. Выдержки из отчета или сам отчет не могут копироваться без письменного согласия Оценщика. 

2.  В данной работе Оценщик основывался на информации отраслевой статистики, соответствующего рынка, демографическими и финансовыми данными, полученной за время проведения исследования, а так же вторичными  источниками и информации, предоставленной Заказчиком и пользователями оцениваемого имущества. Оценщик исходил из того, что представленная им информация является точной и правдивой. Перед Оценщиком не ставилась задача, и они не проводили специальной проверки данной информации, поэтому они не могут гарантировать ее точность и полноту.

3.  Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому там, где это возможно, Оценщик делает ссылки на источник информации. 

4.  Оценщик осуществил сбор и обработку правоустанавливающих документов,  сведений об обременении объекта оценки правами других лиц, информацию о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки, информацию, необходимую для установления количественных и качественных характеристик объекта оценки с целью определения его стоимости, а также другой информации,  связанной с объектом оценки.

5.  От Оценщика не требуется, и он не принимают на себя ответственности за описание правового состояния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов права собственности. Предполагается, что права собственности на рассматриваемое имущество полностью соответствуют требованиям законодательства, если иное не оговорено специально. Оцениваемая собственность считается свободной, от каких либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете.

6.  Любые чертежи и рисунки, содержащиеся в отчете, могут отражать приблизительные размеры, и призваны помочь получить визуальное представление о собственности. Пользователю следует полагаться на техническую документацию, чертежи и фотографии в случае любого другого их использования. 

7.  Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых дефектов, влияющих на оценку, на состояние собственности, конструкций, грунтов, кроме оговоренных в отчете. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых дефектов, ни за необходимость выявления таковых. Ответственность также не  возникает и в случае обнаружения скрытых дефектов впоследствии. 

8.  Настоящий анализ рассматривал права землепользования в отношении лишь поверхности земли и не затрагивал иные аспекты этой проблемы. Оценка не учитывала возможное присутствие каких-нибудь токсичных, вредоносных или зараженных веществ и подземных хранилищ, вредоносных материалов, а также стоимость их удаления. Настоящий анализ исходит из того, что на территории объекта нет вредоносных почв, ограничивающих оптимальное использование объекта, а также окружающей объект оценки территории.

9.  Не заказывались и не проводились в связи с этим отчетом ни анализ почвы или геологические исследования, ни изучение воды, нефти, газа, угля или других подземных ископаемых, а также прав их использования.

10.  Присутствие вредных материалов может повлиять на стоимость оцениваемого имущества. Оценка стоимости основана на предположении, что такие вещества, которые могли бы вызвать потерю ценности, ни на, ни в объекте недвижимости не присутствуют. Не предполагается никакой ответственности за любые такие обстоятельства, или за любую экспертизу или инженерные знания, необходимые для обнаружения таковых.

11.  Предполагается разумное владение и компетентное управление объектами недвижимости. Оценщики не гарантируют и не несут ответственности за убытки и потери Заказчика, которые явились следствием мошенничества, общей халатности или неправомочных действий третьих лиц. От Оценщиков не требуется, и они не принимают на себя ответственности за финансовую и налоговую отчетность, задолженности по различным платежам и обязательствам любых заинтересованных и третьих лиц относящуюся к вопросу управления объектом недвижимости.

12.  Предполагается, что оцениваемый объект недвижимости соответствует всем санитарным и экологическим нормам, если противоположное не отмечено в отчете об оценке.

13.  Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно будет продано на свободном рынке по цене, равной стоимости, указанной в данном отчете. Рыночная стоимость – это предположение о наиболее вероятной цене, по которой могла бы быть совершена сделка в тех или иных условиях. В случаи реализации объекта оценки Оценщик рекомендует провести аукцион.
14.  Заключение о стоимости, содержащееся в отчете относится к объекту оценки, описанному в разделе «Анализ объекта оценки» настоящего отчета, в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта оценки является неправомерным, если таковое не оговорено в отчете.

15.   Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта является действительным только на дату, специально оговоренную в настоящем отчете. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за социальные, экономические, физические или правительственные изменения которые могут произойти после этой даты, отразиться на рыночных факторах и таким образом повлиять на суждения Оценщика.

16.  Результат оценки полностью зависит от адекватности и точности используемой информации и от сделанных допущений. Вследствие этого, полученная величина итоговой стоимости носит вероятностный характер с определенными параметрами рассеивания, независимо от того выражена она одним числом, или в виде диапазона.

17.  Оценщик не обязан производить полное описание методик анализа и расчетов, являющихся интеллектуальной собственностью Оценщика.

18.  Без письменного согласия Оценщика Заказчик принимает условие сохранять конфиденциальность в отношении любой информации, полученной от Оценщика.

4. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

Настоящая оценка произведена в соответствии с Законом РФ «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; Федеральные стандартами оценки: «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 256, «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 255, «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 254.

5. Основные понятия и определения, используемые при оценке

Общие понятия 

1. Имущество – объекты окружающего мира, обладающие полезностью, и права на них. 

2. Оценка имущества – определение стоимости имущества в соответствии с поставленной целью, процедурой оценки и требованиями этики оценщика. 

3. Объект оценки – имущество, предъявляемое к оценке. 

4. Принципы оценки имущества – основные экономические факторы, определяющие стоимость имущества. 

5. Оценщик имущества – лицо, обладающее подготовкой, опытом и квалификацией для оценки имущества. 

6. Отчет об оценке имущества – документ, содержащий обоснование мнения оценщика о стоимости имущества.  

Стоимость имущества 

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

8. Подходы к оценке: 

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

в) доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. В настоящем отчете не использован, так как имеются существенные ограничения по использованию земельного участка. 

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

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

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

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

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

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

14. Износ имущества – снижение стоимости имущества под действием различных причин. 

14.1. Физический износ имущества – износ имущества, связанный со снижением его работоспособности в результате, как естественного физического старения, так и влияния внешних неблагоприятных факторов. 

Примечание.

Износ определяют на основании фактического состояния имущества или по данным бухгалтерского и (или) статистического учета.

14.2. Функциональный износ имущества – износ имущества из-за несоответствия современным требованиям, предъявляемым к данному имуществу. 

14.3. Внешний износ имущества – износ имущества в результате изменения внешней экономической ситуации. 

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

6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Исследования проводились путем проведения обследования, осмотра и замеров.

Осмотр производился 26 июля  2012 года в 14 час. 00 мин.

В результате экспертного обследования об определении рыночной стоимости домовладения, строений, сооружений и земельного участка с кадастровым номером 23:47:ХХХХХХ, расположенных по адресу г.Новороссийск, ул.ХХХХХХХХ  .

установлено, что  указанное домовладение, строения и сооружения расположены на земельном участке площадью 578 кв.м, стоящем на кадастровом учете и находящемся в собственности в соответствии с кадастровым паспортом от 27.03.2012 № ХХХХ/ХХ/ХХХХХ.

	Общая характеристика
	одноэтажное строение 

	Год постройки
	1959г.

	Характеристика основных конструктивных элементов объекта

	
	Конструктивное решение. Материал

	Наружные стены
	Стены саманные

Состояние удовлетворительное

	Перегородки
	Саманные

Состояние удовлетворительное



	Перекрытия
	Асбоцементные плиты по деревянному перекрытию

Состояние удовлетворительное



	Полы
	

	Полы в жилых комнатах и др.помещениях
	Линолеум, ламинат

 Состояние удовлетворительное

	Полы в ванной
	Кафельная плитка

Состояние удовлетворительное



	Проемы
	

	Проемы оконные
	Одностворные

Состояние удовлетворительное

	Проемы дверные
	Простые

Состояние удовлетворительное

	Отделка стен
	

	Отделка стен в жилых комнатах и др. помещениях
	Обои

Состояние удовлетворительное

	Отделка стен в ванной
	Плитка

Состояние удовлетворительное


	  Отделка потолков
	Побелка

Состояние удовлетворительное

	Системы инженерного обеспечения

	Электроснабжение
	Скрытая проводка 

	Газоснабжение
	 Сетевое



	Водоснабжение
	Сетевое 

	Канализация
	Автономная

	Горячее водоснабжение
	 Автономное

	Ванная
	Стальная

	Лоджия/балкон
	нет

	Лифт
	 нет


Помещения  имеют внутреннюю прямоугольную форму и следующие внутренние размеры:

- жилой дом        31,7 кв.м

-жилая комната    7,5 кв.м 

-жилая комната    8,1 кв.м

-жилая комната   16,1 кв.м

-жилая комната    4,8 кв.м

-туалет                  1,0 кв.м

-ванная                  2,6 кв.м 

Инвентаризационная стоимость 72 708 руб

Кроме основного строения на земельном участке присутствуют следующие постройки:

-пристройка, год постройки 1959, саманная, площадь 4,8 кв.м, инвентаризационная стоимость 4 268 руб

-пристройка, год постройки 1974, шлакобетон, площадь 11,2 кв.м, инвентаризационная стоимость 8 111 руб

-пристройка, год постройки 1980, кирпич, площадь 10,0 кв.м, инвентаризационная стоимость 11 148 руб

-пристройка, год постройки 1989, бетон, площадь 3,2 кв.м, инвентаризационная стоимость      3 327 руб

-летняя кухня, год постройки 1977, шлакобетон, площадь 31,3 кв.м, инвентаризационная стоимость 33 898 руб

-сарай, год постройки визуально не определяется, площадь 10,0 кв.м, инвентаризационная стоимость 458 руб

-летняя кухня (пристройка),год постройки 1985, шлакоблочная, площадь  20,8 кв.м,  инвентаризационная стоимость 28 160 руб

Кроме указанного, на земельном участке расположены вспомогательные помещения, а именно -2 сарая стоимость 458+1197=1655 руб

-летний душ без стоимости
-уборная стоимость 2 778 руб

-бетонный колодец водомерный без стоимости
-водопроводная колонка без стоимости
-заборы и ограждения инвентаризационная стоимость 915+2206+1568+993=5 682 руб

-земельный участок площадью 85,6 кв.м залит бетоном (мощение) инвентаризационная стоимость 10 032 руб

Общая стоимость перечисленных строений и сооружений по инвентаризационной стоимости составляет 182 225 руб

На основании Письма департамента строительства Краснодарского края от 17.05.2012 № 67-2441/12-01-05 « Об индексах на 2 квартал 2012г» применены повышающие индексы к стоимости материалов (4,687), стоимости строительно-монтажных работ (6,111) и стоимости строительной техники (6,771)

Общая стоимость перечисленных строений и сооружений на дату оценки с учетом повышающих индексов составляет 3 201 511 руб

При осмотре выявлено, что несущие конструкции строения, без видимых нарушений, повреждений и деформаций не имеют. Требуется наружная отделка дома и защита от внешних природных воздействий согласно современным требованиям. 

В соответствии с Постановлением главы Краснодарского края от 05.02.2010 № 58 «Об утверждении кадастровой оценки населенных пунктов Краснодарского края» стоимость 1 кв.м в исследуемом районе составляет 8017,54 руб. В переводе на обследуемый участок площадью 578 кв.м стоимость земельного участка составляет 4 млн 634 тыс 138 руб, 12 коп

Исследуемый объект недвижимости расположен в районе жилой застройки в 3 микрорайоне, ул. Куникова-Алексеева-пр.Ленина-пр.Дзержинского. Местоположение и подъезды соответствуют требованиям СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство, планировка и застройка городских и сельских поселений».

Видимых нарушений, повреждений и деформаций строение не имеет, находятся в удовлетворительном техническом состоянии и в соответствии с ВСН 53-86 «Оценка технического состояния зданий и сооружений» угрозы обрушения и угрозы жизни и здоровья гражданам не представляет

2.Текущее использование.

По своему прямому назначению –для индивидуального жилищного строительства объект оценки используется, в аренду или найм не передан

3.Анализ факторов, снижающих стоимость объекта оценки. 

В результате анализа рынка земельных участков факторы, снижающие стоимость объекта оценки не выявлены.


В последнее время наблюдается постоянный рост цен на объекты недвижимости в целом и на земельные участки в частности, в результате чего существует вероятность повышения стоимости оцениваемого объекта.

4.Степень ликвидности объекта.


Фотографии оцениваемого объекта

См.приложение
Коммуникации подведены на участок и подключены.

7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ

ОБЗОР ГЕОГРАФИЧЕСКИХ, КЛИМАТИЧЕСКИХ, СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИХ УСЛОВИЙ И РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ РАЙОНА РАСПОЛОЖЕНИЯ ОЦЕНИВАЕМОЙ СОБСТВЕННОСТИ

Краснодарский край - субъект Российской Федерации, расположен на юге России, в западной части Большого Кавказа и на Кубано-Приазовской (Прикубанской) низменности. Это один из наиболее заселенных регионов России - его население составляет 5044 тыс. чел. (1996 г., 3-е место после Москвы и Московской области).

Климат в крае один из наиболее благоприятных в России для проживания и деятельности человека: от умеренного континентального до субтропического, почвы на равнине черноземные (что очень благоприятствует развитию сельского хозяйства), в горах - горно-лесные и горно-луговые. Равнинная степь края окультурена практически полностью; леса - широколиственные и горные темнохвойные - расположены в горах, в высокогорье - субальпийские и альпийские луга.

Краснодарский край образован 13 сентября 1937 г., его площадь составляет 76.0 тыс. кв. км. В административном отношении состоит из 49 районов (в т.ч. 11 городских); в крае 26 городов (15 из них краевого подчинения), 24 поселка городского типа, 386 сельсоветов. Административный центр края – город Краснодар (население 634,5 тыс. чел.).

С распадом СССР экономико-географическое положение края изменилось кардинальным образом: он стал единственным выходом России к Черному морю. В настоящее время территория края является приграничной со всеми вытекающими отсюда последствиями, через морские порты региона осуществляется большая часть экспортно-импортных операций России. Изменившееся геополитическое положение края приводит к усилению значимости данной территории для всей России, и ее юго-западной территории в частности. Но, негативным фактором, влияющим на ЭГП края, является общая нестабильность на Северном Кавказе.

Город-герой Новороссийск- муниципальное образование, территориальное расположенное на юго-западе Кубани. Город имеет общие административные границы с Крымским, Анапским и Геленджикским районами,  находящимися от него на севере, западе и востоке соответственно. На юге расположена Цемесская (Новороссийская) бухта.

Административно-территориальный состав

Площадь территории  города составляет 835 квадратных километров, в том числе пределах городской застройеи-66,0 кв.км. Город разделен на 5 районов: (Центральный, Южный, Восточный, Приморский, Новороссийский). В административную черту города входят 3 поселка городского типа: Абрау-Дюрсо, Верхнебаканский, Гайдук, 2 станицы: Раевская, Натухаевская, 12 сел: Борисовка, Васильевка, Владимировка, Глебовское, Кирилловка, Ю.Озерейка, С.Озерейка, Большие Хутора, Мысхако, Федотовка, Широкая Балка, Цемдолина, 7 хуторов; Убых, Дюрсо, Камчатка, Горный, Ленинский путь, Семигорье, Победа, Поселок Лесничество Абрау-Дюрсо.

Численный состав населения

В Новороссийске проживает около 293,0 тыс. человек, в т.ч. в городе:-243,7 тыс.человек, сельской местности 60,1 тыс. человек. Трудоспособное-184,1 тыс.человек, пенсионеры-60,1 тыс. человек, моложе трудоспособного возраста-48,8 тыс. человек. Средняя плотность населения-300 чел./кв.м. (по городу 3134 чел./кв.м.). В летний период численность  населения увеличивается  более чем на 60 тыс. человек за счет отдыхающих и гостей города. Население города имеет многонациональный состав. На территории муниципального образования проживают представители108 национальностей, в том числе: русские-237,2 тыс., украинцы-15,7 тыс., армяне 9,0 тыс., белорусы-2,8 тыс., греки-4,0 тыс., другие национальности-12,6 тыс. человек. Из занятых в экономике граждан около 15% работают промышленной области, 22% в транспортной, 26%- в торговле, 44% в прочих отраслях материального и нематериального производства. В сфере малого бизнеса работает около 32% занятых в экономике граждан.

Новороссийск является крупнейшим коммерческим портом на юге России. Он был основан в 1838 году. Город расположен вдоль побережья Цемесской бухты, одной из самых удобных и естественных бухт на побережье Черного моря и свободной от льда в зимнее время года. Длина бухты около 15 км., ширина 2-9 кв.; бухта глубоководная, что позволяет заходить в порт  океанским судам. Со стороны Северо-востока и Юго-запада город окружен горами. Город подковообразно примыкает к Цемесской бухте и делится на восточную- промышленную часть, где сконцентрированы почти все основные промышленные предприятия и западную -в основном  селитебную часть города. Восточная часть города является индустриальной частью. В городе более 37 промышленных предприятий. Наиболее крупными из них являются предприятия цементной промышленности, морской торговый порт, ОАО «Новошип», ЗАО «Новороссийский завод «Красный Двигатель», ОАО «Новороссийский судоремонтный завод», ГУП «Новороссийский вагоноремонтный завод».

Новороссийск характеризуется довольно напряженной экологической обстановкой. Если для восточной части города характерна промышленная запыленность, загрязнение нефтепродуктами и строительным мусором, то для западной и центральной части города основной проблемой  является высокая загазованность воздуха (превышение ПДК по азотистым соединениям,  бензапирену, саже и т.д. в 3-10 раз) за счет автомобильных выхлопов. Спасением являются почти постоянно дующие ветры либо с моря на сушу, либо наоборот.

В экономическом отношении город и прилегающие к нему районы являются промышленно сельскохозяйственными, со значительным преобладанием в промышленности производства цемента. Наиболее доходной отраслью является перевалка грузов в порту и на железной дороге. К настоящему времени Новороссийский транспортный узел стал крупнейшим на юге России. Через него проходит более 75% грузов черноморских портов России.

В сельском хозяйстве развито виноградарство и виноделие.

Электроэнергия поступает из энергетической системы Северо-Кавказского региона. Водоснабжение города и его районом осуществляется из водохранилищ и подземных месторождений. Крупнейшими из них являются Небержаевское, Пенайское и Троицкое. Используются в малом объеме буровые скважины  и колодцы. В настоящее время в городе улучшается положение с пресной водой.

Основные показатели социально экономического развития города

Экономика 

Объем продукции, работ, услуг по крупным и средним предприятиям г.Новороссийска  за 2007 год составил 75,4 млрд.руб. и превысил соответствующий период предыдущего года на 6,0 %.

Объем производства основных отраслей по крупным и средним предприятиям в разрезе отраслей характеризуется следующими данными:

Таблица  – Объем производства основных отраслей

	Наименование отрасли
	Выпуск товаров и услуг в            фактических ценах,

млн. рублей
	Удельный вес по отраслям

за 2007 г.

	
	За 2007год
	За 2006год
	Темпы роста в  %
	

	Всего по городу
	755443,9
	71190,9
	106,0
	100,0

	Промышленность
	13848,3
	9180,8
	150,8
	18,3

	Строительство
	2392,4
	1295,3
	184,7
	3,2

	Транспорт
	42082,5
	44119,2
	95,4
	55,8

	Торговля
	11750,3
	10671,0
	110,1
	15,5

	Платные услуги
	2663,9
	1887,0
	141,2
	3,5

	Сельское хозяйство
	275,4
	314,9
	87,5
	0,4

	Прочие
	2431,1
	3722,7
	65,3
	3,3


Крупнейшими бюджетообразующими предприятиями города, на которых трудятся около 11 тысяч человек, и формирующими городской внутренний валовый продукт являются: ОАО «Черномортранснефть» - 14,6 % всего объема выпуска продукции товаров, ЗАО «КТК-Р» 20,0 %, ОАО «Новороссийский морской торговый порт» 7,0 %, ОАО «Новоросцемент» - 7,1 %, ОАО «Новошип» - 2,0 %.

Промышленность 

Промышленный комплекс города представлен тремя базовыми отраслями, удельный вес которых в общем объеме производства промышленных предприятий  составляет:

- промышленность стройматериалов – 57 % (крупнейшие предприятия: ОАО «Новоросцемент», ОАО «Верхнебаканский цемзавод», ООО «Атакайцемент», ОАО «Шиферник»);

- машиностроение и металлообработка – 21% крупнейшие предприятия6 ОАО «Новороссийский судоремонтный завод», Новороссийский вагоноремонтный завод филиал ОАО «РЖД», ООО «Новороссметалл»);

- пищевая и перерабатывающая промышленность – 8,4 % (крупнейшие предприятия: ЗАО «ПИНО», ЗАО «Абрау-Дюрсо», ОАО «Новороссийский комбинат хлебопродуктов»).

Доля остальных отраслей промышленного комплекса, таких, как: электроэнергетика, водоснабжение, газоснабжение, теплоэнергетика, легкая, полиграфическая промышленность – составляет порядка 13,6 % (крупнейшие предприятия: ОАО «НовоТЭК», ООО «Брис-Босфор», ОАО «Новороссийское полиграфообъединение»).

Основные показатели бюджетообразающих предприятий промышленности  представлены в таблице:

Таблица  – основные показатели бюджетообразующих предприятий

	№

п/п
	Предприятия
	Численность,

чел.
	Объемы услуг,  млн. рублей
	Перечислено налогов во все уровни бюджета, млн. руб.

	1
	ОАО «Новоросцемент»
	3005
	5441,7
	945,4

	2
	ОАО «Верхнебаканский цемзавод»
	436
	270,2
	45,1

	3
	ООО «Атакайцемент»
	469
	156,8
	11,5

	4
	ОАО «Шиферник»
	375
	412,6
	18,8

	5
	НВРЗ ОАО «РЖД»
	1297
	854,7
	42,7

	6
	ОАО «НСРЗ»
	1713
	701,8
	68,4

	7
	ООО «Новоросметалл»
	1179
	2881,3
	24,9

	8
	ЗАО «ПИНО»
	245
	170,1
	59,7

	9
	ЗАО «Абрау-Дюрсо»
	439
	510,1
	199,5

	10
	ОАО «НКХП»
	495
	440,3
	67,8

	11
	ОАО «НовоТЭК»
	190
	1487,8
	10,6

	12
	ООО «Брис-Босфор»
	836
	218,1
	8,8

	13
	ОАО «Новороссийское полиграфобъединение»
	78
	15,3
	5,0


Транспорт и связь

Ведущей отраслью в экономике города является транспортная отрасль, которая включает в себя:

-трубопроводный транспорт-65,6 объема производства(крупнейшие предприятия: ОАО  «Черномортранснефть»,  ЗАО «КТК-Р»);

-разгрузочные и экспедиционные работы и услуги (включая морской транспорт) – 33,4 % (крупнейшие предприятия: ОАО «НМТП», ОАО «ИПП», ОАО «Новошип», ОАО «Новорослесэкспорт»;

-автомобильный транспорт и железнодорожный транспорт-1,0% (крупнейшие предприятия: ООО «Новороссийский пассажирский транспорт», ОАО «Новороссийский автокомбинат»)

Существенное значение в экономике города и края имеет трубопроводный транспорт. Вместе с тем для роста транспортного потенциала требуется продолжение реконструкции и расширение существующих перегрузочных мощностей порта.

Крупнейшими предприятияи отрасли, относящимися к категории бюджетообразующих, являются: ОАО «НМТП», ОАО  «Черномортранснефть»,  ЗАО «КТК-Р» ,ОАО «НМТП», ОАО «ИПП», ОАО «Новошип», ОАО «Новорослесэкспорт», АЧФ ФГУП «Росморпорт», ГЧ «Администрация морского порта Новороссийск».

За 1 полугодие  2007г. Объем услуг предприятий связи срставил 768,3 млн. руб. Темп роста к 1 полугодию 2006года-351,3 %.

Из общего объема оказанных услуг связи  основную долю (59,7%) составили услуги, оказанные ФЛ ОАО «МТС», 19,4% составили услуги ОАО «ЮТК».

Строительство 

Строительный  комплекс города представляют 23 крупных и средних строительных предприятий, осуществляющих  деятельность на территории города ( крупнейшие предприятия: ФГУП «УССТ-4», ЗАО НМУС «Асстек», ОАО «Кубаньвзрывпром»).

Основные показатели бюджетообразующих предприятий строительной отрасли представлены в таблице.

Таблица  – основные показатели бюджетообразующих предприятий

	Предприятия 
	Численность, чел.
	Объемы услуг,

млн. руб.
	Перечислено налогов во все уровни бюджета,

млн. руб.

	1. ФГУП «УССТ-4»
	2096
	2828,3
	176,7

	2.ЗАО НМУС «Асстек»
	198
	121,5
	27,1

	3. ОАО «Кубаньвзрывпром»
	103
	83,2
	16,8


Сельское хозяйство

Производством сельскохозяйственной продукции в городе занимаются 9 крупных и средних предприятий, 21 малое предприятие,145 КФХ и 15300 ЛПХ (крупнейшие предприятия: ЗАО АФ «Мысхако», ЗАО «Птицефабрика «Новороссийск» », ЗАО «Цемдолина»).

В 2007 производство яйца составило за год 93,2 млн.штук, или 122,8 % к 2005 году; уровень производства мяса птицы составил 3740 тонн, овощей – 700 тонн.

Общая  площадь сельскохозяйственных угодий составляет 11147 га, в т.ч. пашни 6448 га. Основной отраслью сельскохозяйственной  деятельности предприятий является виноградство и растениеводство.

Налоги

За 2007 год в бюджеты всех уровней поступило налогов, сборов и других обязательных платежей (без единого социального налога - ЕСН) в сумме 9095,1 млн. рублей, прирост поступлений по сравнению  с прошлым годом составил 108,1 % .

Снижение в 2007 году относительно 2006 года объемов налоговых поступлений в федеральный бюджет  обусловлено возвратом НДС от экспорта и  внутреннего рынка на расчетные счета налогоплательщиков.

В бюджет края поступило налоговых платежей 5918,1 млн.руб., или 65,1 % от общего объема поступлений по городу, прирост поступлений по сравнению  с прошлым годом составил 41,3 %.

В местный бюджет платежей поступило 2058,0 млн. руб., что в 2 раза больше, чем в 2005 году.

По единому социальному налогу за12 месяцев поступило платежей в сумме 2525,2 млн. рублей, прирост к прошлому году составляет 7 %.

 Уровень жизни населения  

Уровень среднемесячной заработной платы по крупным и средним предприятиям увеличился во всех отраслях экономики города за 2007 год относительно 2006 года. В целом по городу темп роста заработной платы составил 110,7 %. Средняя заработная плата за 2006 составила 11773 руб.

Наиболее высокая заработная плата отмечена  на предприятиях транспортного комплекса, где средняя заработная плата составляет 18907 рублей, в промышленности – 10438 рубля, в строительстве – 9652 рублей, с сельском хозяйстве – 8412 рублей.

В социальной сфере уровень заработной платы относительно других отраслей экономики продолжает оставаться наиболее низким 6593 рублей.

 Инвестиции 

Основные направления развития инвестиционной политики города в 2006 - 2010 г.г – это: застройка прибрежной зоны города и реконструкция центральной части города; развитие промышленности и транспортного комплекса; развитие жилищного строительства; развитие курортно-рекреационного комплекса города.

В течение 2007 года заключено 18 инвестиционных контрактов и соглашений, два из которых подписаны в результате участия в презинтационно- выставочных мероприятиях: соглашение с компанией «Эквити Секьюритис» (ОАЭ) по реализации проекта по строительству  энергетического комплекса на базе ветровых и газовых Трубин общей мощностью до 300 Мвт  с объемом инвестиций 2 млрд. 380 млн. рублей; соглашение с компанией «Мирпласт» (Турция) по реализации проекта по строительству завода по производству изделий из пластика и металла объемом инвестиций 79 млн. рублей.

Рынок финансово-кредитных услуг

Развитие экономики города характеризуется уровнем и темпами роста объемов кредитования хозяйствующих субъектов и населения, внедрения перспективных видов страхования, объемов собираемых страховых премий, привлечения инвестиций посредством использования ценных бумаг.

За 2007 год объем кредитования увеличился по сравнению с 2006 годом почти в два с половиной раза (236,5%) и составил 30,04 млрд.руб.- инвестиции в основной капитал крупных и средних предприятий, в строительство жилья и инфраструктуру города.

Объем страхования в 2006 году вырос по сравнению с 2006 годом на 285,2 % и составил 735,97 млн. руб.

Рынок недвижимости

Рынок недвижимости подсистема  национального рынка, представляющая собой совокупность конкретных экономических отношений по поводу реализации недвижимого имущества  или прав на него. Рынок недвижимости выступает как самостоятельный элемент экономической системы и не отождествляется с каким-либо одним объектом рыночных отношений.

Специфические особенности рынка недвижимости обусловлены свойствами самого недвижимого имущества и спецификой его экономического оборота. Основные особенности рынка:

-территориальный характер, обусловленный стационарностью географического расположения объектов недвижимости  и необходимой регламентацией и регистрацией сделок с недвижимостью, порядок которых в различных регионах существенно различается в связи с высокой степенью законодательной самостоятельности субъектов;

-особый контроль со стороны государства за экономико-правовым оборотом использованием недвижимого имущества;

-специфический характер оборота недвижимости через оборот прав на нее. Необходимость системы единой государственной регистрации прав на недвижимость;

-высокий уровень трансакционных издержек (издержки, которые несут покупатели и продавцы по поводу заключения сделки) по сравнению с другими рынками;

-ликвидность товара на рынке недвижимости ниже ликвидности товаров на других рынках;

-ограниченная возможность саморегулирования рынка посредством ценового механизма.

Учитывая региональный характер рынка недвижимости, модно выделить ряд факторов, влияющих на спрос и предложение на рынке:

1.Экономические:

-динамика общеэкономической ситуации  в регионе;

-уровень и динамика реальных доходов населения, дифференциация населения по уровню доходов;

-предпринимательская активность и ее динамика, прибыльность бизнеса;

-доступность кредитно-финансовых ресурсов;

-уровень и динамика цен, как на рынке недвижимости, так и в других секторах;

-стоимость нового строительства;

-динамика и объемы инвестиций в недвижимость;

-уровень и динамика арендной платы;

-стоимость эксплуатации имущества.

2.Социальные:

-динамика основных демографических показателей региона;

-социальная структура населения;

-уровень социального обслуживания и льгот;

-криминогенная  обстановка.

3.Административно-правовые:

-уровень налогообложения;

-административные ограничения в регионе;

-организационно правовые условия.

4.Развитие инфраструктуры:

-уровень развития инженерной инфраструктуры;

-уровень социальной инфраструктуры;

-обеспеченность предприятиями потребительского рынка и услуг;

-уровень развития и обеспеченность транспортными сетями.

5.Экологическая обстановка:

Совокупность перечисленных факторов и определяет состояние и динамику спроса и предложения на рынке недвижимости. При этом направленность их может как совпадать, так и быть противоположной для спроса и предложения.

Рынок недвижимости состоит в целом из земельных участок, находящихся на праве собственности, рынка земельных участков, находящихся на праве аренды, рынка жилой и нежилой недвижимости.

6.Характеристика земельного рынка: 

Земля занимает уникальное и ключевое положение в экономической теории и общественно- политической жизни. Уникальность земли проистекает из ее неподвижности и фиксированной величины предложения. Землю нельзя изготовить или воспроизвести. Земля является фактором воспроизводства, прямо или косвенно необходимым при изготовлении всех товаров. Будучи базовым ресурсом земля является источником всех других благ.

Точная оценка стоимости земли способствует правильному принятию решений в области земельных отношений, как в государственном, так и в частном секторе.

Земля - базисная составляющая любой недвижимости. Это товар особого рода. С одной стороны, она является средством производства и предметом труда, с  другой- местом обитания и условием жизни всего человеческого сообщества. Ограниченность и невосполнимость этого природного ресурса вызывает необходимость общественного регулирования сделок с земельными участками. Особенность земли как товара состоит в том, что ее обращение строго регламентировано с позиции как федерального, регионального, так и местного законодательства.
Цена на землю как на любой товар, определяется совокупностью принципов и  прежде всего, спросом и предложением.

АНАЛИЗ РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ Г.НОВОРОССИЙСКА


Рынок земельных участков в г.Новороссийске активно развивается, являясь одним из наиболее эффективных объектов долгосрочных вложений. На данный момент сложилась ситуация, связанная с практически полным отсутствием незастроенных земельных участков в черте города. Ситуация осложнена и тем, что в г.Новороссийске имеется сложный рельеф-два горных хребта и береговая линия Черного моря.

Развитие города в настоящий момент имеет два основных направления: южное- в сторону с.Алексино и с.Мысхако и северо-западное- с.Цемдолина и с.Борисовка, а т.же с.Кирилловка и п.Гайдук.

Для выполнения данной работы оценщиком были исследованы данные, предоставленные ООО «Центр Недвижимости Новороссийска» о земельных участках, предназначенных для индивидуального жилищного строительства и ведения личного подсобного хозяйства.

Средняя цена одной сотки земли в престижных районах 

Центрального округа г.Новороссийска
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Таким образом, рынок престижных земельных участков в Центральном районе  в достаточной степени устойчив, стабилен, и востребован. Количество востребованных земельных участков ограничено и постоянно уменьшается, что повышает их стоимость в перспективе. Вывод: является хорошим средством вложения  и сохранения денег.

ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОЦЕНИВАЕМОМУ ИМУЩЕСТВУ

а) Местоположение, имеет большое значение при сопоставлении объектов аналогов с объектом оценки, для оцениваемого объекта местоположение «Центр» имеет максимальное значение стоимости по сравнению с другими районами города Новороссийска

б) Вид права на оцениваемый объект, к продаже предлагаются объекты находящиеся в собственности продавца.

в) Условия продажи, предполагается что продавцы ограничены в сроках продажи, между покупателями и продавцами  не предполагается никаких особых отношений, объекты не приобретаются с целью их комплексного использования с близлежащими объектами.

г) Дата продажи, рост стоимости земельных участков обгоняет средние темпы инфляции в полтора два раза, но со стабилизацией экономики России, темпы инфляции, так же стабилизируются.

д) Объекты инженерного обеспечения, имеют большое значение при определении стоимости объекта недвижимости. При этом различаются 5 видов коммуникаций: 

1. Электроснабжение;

2. Водоснабжение;

3. Канализация;

4. Газоснабжение; 

5. Горячее водоснабжение и отопление.

Учитывается все имеющиеся коммуникации, такие как отопление и горячее водоснабжение от АГВ, местная канализация к учету не принимается, так как считается внутренним, то есть относится к улучшениям объекта недвижимости. Кроме того влияние на стоимость объекта недвижимости оказывает расположение земельного участка и вид на бухту и город, близость магазинов и удобный подъезд в зимнее время года при гололёде.

Площадь земельного участка по сравнению с объектами-аналогами.

8. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ

Данный отчет является полным повествовательным отчетом об оценке, отвечающим требованиям стандартов, с применением необходимых подходов оценки. В процессе работы были собраны все необходимые данные по оцениваемому объекту, а также аналогичным объектам. Был проведен анализ всей необходимой информации для того, чтобы прийти к заключению о стоимости объекта оценки. 

Проведение оценки включало следующие этапы:

а) заключение договора на проведение оценки, включающего:

- определение имущественных прав на объект оценки,

- цель оценки, 

- предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения (задача оценки),

- вид стоимости,  

- определение даты и срок проведения оценки.

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

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

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

д) срочность проведения оценки;

е) составление отчета об оценке.

9.  АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования (ННЭИ) позволяет определить наиболее доходное и конкурентное использование объекта недвижимости - то использование, которому соответствует максимальная стоимость объекта. Это использование должно быть реальным и соответствовать варианту использования, выбираемому типичным инвестором на рынке.

Наилучшее использование не является абсолютом. Оно отражает мнение оценщика в отношении наилучшего использования собственности, исходя из анализа господствующих рыночных условий. Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим использованием земельного участка.

Использование объекта недвижимости должно отвечать четырем критериям, чтобы соответствовать его наиболее эффективному использованию. Оно должно быть:

- физически возможным;

- законодательно разрешенным;

- экономически оправданным;

- максимально прибыльным.

Существует два варианта использования земельного участка относящегося к объекту недвижимости:

1. С существующими улучшениями земельного участка;

2. Земельного участка как свободного.

Анализ ННЭИ проводится для участка земли как застроенного.

При определении НЭИ принимается во внимание следующие факторы:

Целевое назначение и разрешенное использование;

Преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого земельного участка;

Перспективы развития района, в котором расположен земельный участок;

Ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости;

Текущее использование земельного участка.

Таблица -Факторы, влияющие на НЭИ

	Фактор
	Значение



	Целевое назначение и разрешенное использование
	ИЖС



	Преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого земельного участка
	ИЖС

Земли населенных пунктов

	Перспективы развития района, в котором расположен земельный участок
	Дальнейшее развитие индивидуального жилищного строительства

	Ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости
	Предполагается дальнейший рост цен

	Текущее использование земельного участка
	Строительство коттеджей


Принимая во внимание, вышеизложенные факторы: категорию земель, разрешенное использование, местоположение, тип застройки окружения, наличие подведенных инженерных коммуникаций, реально возможным и экономически выгодным представляется использование как есть.

10. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД


Суть затратного подхода как совокупности методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки означает, что для оценки объекта оценки не воспроизводимых- данный подход в чистом виде не применим. При этом, в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка (при их наличии) элементы затратного подхода  используются в методе остатка и методе выделения.

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

Метод выделения применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения метода: наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения(спроса). В данном случае, затратный подход, к оценке земельных участков неприменим, так как оцениваемый земельный участок является объектом, созданным природой произведённые улучшения на оцениваемом земельном участке и близ лежащей территории производились более 150 лет, со дня основания г.Новороссийска. Востребованные земельные участки в городах являются по сути и наличию коммуникаций, строений и сооружений, инфраструктуры, дорог, объектов жизнеобеспечения города и жителей, целесообразно принять как рукотворный объект во многом более ценный и ликвидный по сравнению с окраинами, менее востребованными земельными участками.

11. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД


Доходный подход представляет собой совокупность приемов и методов, позволяющих оценить стоимость объекта на основе его потенциальной способности приносить доход. Используя доходный подход оценщики измеряют текущую стоимость будущих выгод от владения недвижимым имуществом.


Доходный подход включает два метода:

Метод прямой капитализации- подразумевает выражение рыночной стоимости объекта через величину дохода от владения им в наиболее характерный год. Инструментом перевода таких доходов в текущую стоимость, является ставка капитализации.

Метод дисконтированных денежных потоков- метод, используемый для оценки объектов доходной недвижимости как текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод от владения объектом.


Основным принципом доходного подхода является принцип ожидания, так как рыночная стоимость определяется как текущая в настоящее время стоимость прав на ожидаемые будущие выгоды. Методы доходного подхода к оценки недвижимости применяются только к коммерческим объектам, т. е. к такой недвижимости, единственной целью владения которой является получение дохода.


Основным мотивом покупки земельного участка в оцениваемом престижном районе с разрешенным использованием ИЖС является строительство жилого дома и проживания в нем людей. Исторически так и сложилось в этом районе. Исключением являются «элитные дома», которые часто покупаются с целью последующей сдачи в аренду и получения регулярного дохода в виде арендной платы или строительство гостиницы.  Оцениваемый земельный участок не относится к  классу элитной площадки под строительство многоэтажной недвижимости. Из выше перечисленного, оценщики пришли к выводу, что использование доходного подхода для определения рыночной стоимости объекта оценки не является целесообразным.


12. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД


В рамках сравнительного подхода используется метод сравнения продаж.

Метод 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 сравнения продаж основывается на предпосылке, что рациональный покупатель за выставленный на продажу застроенный земельный участок заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести в пользование аналогичный по площади и местоположению объект. Поэтому цены, недавно уплаченные за сопоставимые объекты, отражают рыночную стоимость оцениваемого участка земли. 

Принцип замещения исходит из того, что рынок является открытым и конкурентным, что на нем взаимодействует достаточное количество продавцов и покупателей, которые действуют в соответствии с типичной мотивацией, экономически рационально и в собственных интересах, не находясь под посторонним давлением. Также подразумевается, что застроенный земельный участок будет приобретаться на типичных для данного рынка условиях финансирования и находиться на рынке в течение достаточного периода времени, чтобы быть доступным для потенциальных покупателей.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

-определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами-аналогами;

-определение по каждому из объектов-аналогов характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

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

-корректировка по каждому из объектов-аналогов цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка;

-расчет рыночной стоимости права пользования земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов.

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

Наиболее важными факторами стоимости являются:

-местоположение и окружение;

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

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

-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.

После определения элементов сравнения по ним применяются корректировки для нахождения рыночной стоимости оцениваемого объекта. Для измерения корректировок применяют количественные и качественные методики. 

К количественным методикам относятся: анализ парного набора данных, статистический анализ, графический анализ и др. 

К качественным методикам относятся: относительный сравнительный анализ, распределительный анализ, индивидуальные опросы. 

В ряду вышеприведенных методик наиболее широкое распространение получил сравнительный анализ. Под этим термином подразумевается либо анализ парного набора данных, либо относительный сравнительный анализ. 

В результате проведенного исследования рынка и отбора информации с целью повышения ее достоверности были выделены для сравнительного анализа ряд объектов. Подбор объектов осуществлялся с учетом максимального приближения участков к оцениваемому объекту. 

Таблица  – Краткая характеристика объектов-аналогов
	Номера объектов
	Объекты оценки
	Объект №1
	Объект №2
	Объект №3
	Объект №4
	Объект №5

	Источник информации
	-
	Газета «С Легкой Руки» №30(956) от 27.07.2012г.

	Цена продажи /предложения, руб.
	
	23 000 000
	25 000 000
	17 000 000
	28 000 000
	31 000 000

	Площадь земельного участка,  м2
	578
	600
	650
	450
	700
	800

	Цена продажи /предложения, руб./сотка
	Определяется
	3 833 333
	3 846 154
	3 777 777
	4 000 000
	3 875 000

	Общая площадь жилого дома, кв.м.
	48,8
	200
	240
	180
	220
	250

	Цена продажи /предложения, руб./кв.м.

Жилого дома
	Определяется
	115 000
	104 167
	94 444
	127 273
	124 000

	Вид права
	собственность

	Условия продажи
	типичные



	Финансовые условия
	рыночные



	Снижение цены в процессе торгов
	рыночная
	Цена предложения



	Местоположение
	Ул.

хххххххх
	Ул.

Планеристов
	8-я

школа
	5-я

бригада
	Мысхако
	Мысхако

	Категория земель 
	Земли населенных пунктов,



	Целевое назначение, разрешенное использование
	для ИЖС

	Наличие коммуникаций
	Система газоснабжения , электроснабжения, водоснабжение, местная канализациям.

	Благоустройство
	благоустроен


Обоснование корректировок

Объем передаваемых прав на земельный участок. Разница между оцениваемой недвижимостью  и сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется  разницей их юридического статуса (набора прав). Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. В данном случае корректировка равна нулю, т.к. и объекты-аналоги и оцениваемый объект подразумевают полное право собственности на объект недвижимости (пользование, распоряжение, владение), корректировка не проводилась.

Корректировка на финансовые условия.  Так как в расчетах используется рыночная информация, корректировка по данному фактору не проводилась.

Корректировка на условия продажи. Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. предполагается, что продавцы ограничены в сроках продажи, между покупателями и продавцами не предполагается никаких особых отношений, объекты не приобретаются с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В связи с этим, корректировка по данному фактору не проводилась.

Корректировка на снижение цены в процессе торгов. В России метод сравнения продаж имеет ряд ограничений, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение продаж на основании информации о ценах зарегистрированных сделок, этот вид рынка недостаточно развит, поэтому наиболее доступными являются данные о ценах предложений на аналогичные оцениваемому объекты, выставленные на свободную продажу. В данном случае торг возможен со всеми объектами (из беседы с продавцами) и составляет максимум до 2-3-х %. 

Корректировка на дату выставления на торги. Поскольку в расчетах используется актуальная на дату определения стоимости информация, корректировка по данному фактору не проводилась.

Корректировка на удаленность. Объект оценки и все объекты-аналоги расположены на равнозначной территории. Корректировка по данному фактору не проводилась.

Корректировка на площадь земельного участка объекта. Площадь оцениваемого земельного участка составляет  578 кв.м. Площади земельных участков объектов-аналогов находится в диапазоне 450-800кв.м., что является существенной и важной стороной будущей сделки, таким образом корректировка по данному фактору проведена.

Корректировка на площадь жилого дома объекта. Площадь оцениваемого жилого дома составляет  48,8 кв.м.. Площади жилых домов объектов-аналогов находится в диапазоне 180-250кв.м., что является существенной и важной стороной будущей сделки, таким образом корректировка по данному фактору проведена.

Корректировка на наличие коммуникаций. Оцениваемый земельный участок, как и объекты-аналоги имеют систему  электроснабжения, водоснабжения и газоснабжения. Объекты-аналоги №4 и №5 оборудованы системой видео наблюдения и пожарно-охранной сигнализацией. Поэтому корректировка по данному виду проведена.

Корректировка на готовность жилого дома. Оцениваемый жилой дом оборудован теплыми полами, что отсутствует у объектов-аналогов, практически готов к проживанию(необходима окраска стен и положить ламинат), объекты-аналоги имеют разный процент готовности. Объекты-аналоги №1, №2 и №4 и №5 не завершены отделочные работы. Поэтому корректировка по данному виду проведена.

Корректировка на благоустройство участка. Объект оценки и объекты-аналоги представляют собой практически одинаково качественно благоустроенные участки,  поэтому корректировка по данному фактору не проводилась.

Корректировка на категорию и вид разрешенного использования земельного участка. Объект оценки имеет разрешенное использование- для ИЖС, категория земель -земли населенных пунктов, а объекты-аналоги имеют такие же показатели, поэтому корректировка по данному фактору не проводилась.

Веса аналогов. Вследствие внесении оценочных корректировок по объектам-аналогам достоверность данных по этим объектам уменьшается. Весовые коэффициенты для объектов-аналогов приведены ниже в таблице и рассчитаны по формуле:

D=(Q-q)/Q*1/(p-1),    где

D-весовой коэффициент

Q-общее количество корректировок

q-количество корректировок аналога

p-количество аналогов

Таблица  – Весовые коэффициенты объектов-аналогов

	Номера объектов
	Объект №1
	Объект №2
	Объект №3
	Объект №4
	Объект №5

	Количество корректировок
	3
	4
	4
	4
	5

	Весовой коэффициент
	0,26
	0,24
	0,15
	0,2
	0,15


Результаты сравнительного анализа продаж приведены в таблице , поправки имеющие одинаковое значение в расчетную таблицу не внесены.

Таблица  – Результат сравнительного анализа

	Номера объектов
	Объект оценки
	Объект №1
	Объект №2
	Объект №3
	Объект №4
	Объект №5

	Цена продажи /предложения, з/у, руб./100м2
	определяется
	3 833 333
	3 846 154
	3 777 777
	4 000 000
	3 875 000

	Корректировка на торг, %
	
	2
	2
	2
	3
	2

	Скорректированная стоимость, руб.
	определяется
	3 756 666
	3 769 231
	3 702 222
	3 880 000
	3 797 500

	Корректировка на площадь з/у, %
	
	-1
	-2
	+5
	-2
	-2

	Скорректированная стоимость, руб.
	определяется
	3 719 100
	3 693 846
	3 887 333
	3 802 400
	3 721 550

	Корректировка на площадь жилого дома руб./кв.м.
	
	0
	-3
	+5
	0
	-2

	Скорректированная стоимость, руб.
	определяется
	3 719 100
	3 583 031
	4 081 700
	3 802 400
	3 647 119

	Корректировка на ПОС и видео наблюдение  руб./кв.м
	
	0
	0
	0
	-1%
	-1%

	Скорректированная стоимость, руб
	определяется
	3 719 100
	3 583 031
	4 081 700
	3 687 552
	3 610 648

	Корректировка на готовность дома  руб./кв.м
	
	+13
	+3
	+10
	+5
	+5

	Скорректированная стоимость, руб
	определяется
	4 202 583
	3 690 521
	4 489 870
	3 687 522
	3 610 648

	Количество корректировок
	3
	4
	4
	4
	5

	Весовые коэффициенты
	0,75
	0,05
	0,15
	0,03
	0,02

	Стоимость 100 м2 земельного участка, руб.
	16 910

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	6 273 000


Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого объекта оценки

 по состоянию на 30.07.2012г. составляет:

6 273 000 руб.

 (шесть миллионов двести семьдесят три тысячи) рублей
13. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

Таблица – итоговое заключение

Затратный подход

                       

-

рублей

Сравнительный подход

             
6 273 000
рублей

Доходный подход




-

рублей

Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого объекта оценки

 по состоянию на 30.07.2012г. составляет:

6 273 000 руб.
 (Шесть миллионов двести семьдесят три тысячи) рублей

14. СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА И ПОЛОЖЕНИЕ ОБ ОТВЕТСТВЕННОСТИ


Настоящим, Оценщик, выполнявший данную работу, подтверждает, что у Оценщика не было личной заинтересованности или какой бы то ни было предвзятости в подходе к оценке имущества, рассматриваемого в  настоящем отчете, или в отношении сторон, имеющих к нему отношение.


Оценщик выступил в качестве беспристрастного консультанта. Оценка произведена с учетом всех ограничивающих условий и предпосылок, наложенных либо условиями исходной задачи, либо введенных Оценщиком самостоятельно. Такого рода ограничения оказали влияние на анализ, мнения и заключения, изложенные в отчете.


Настоящая оценка произведена в соответствии с Законом РФ «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998г. № 135-ФЗ, Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказами Минэкономразвития России: ФСО №1 (Приказ от 20 июля 2007г. № 256), ФСО №2 (Приказ от 20 июля 2007г. №255), ФСО №3 (Приказ от 20 июля 2007г. №254).

Копии прилагаются.


Оценщик                                                                                    ХХХХХХХХХХ
ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ИСТОЧНИКОВ

-Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98 № 135-ФЗ.

-Гражданский кодекс Российской Федерации (Часть первая) от 30.11.94 N 51-ФЗ (в ред. ФЗ от 20.02.96 N 18-ФЗ, от 12.08.96 N 111-ФЗ).  Государственная Дума Федерального Собрания РФ. 1994-1996. Москва. 

-Гражданский кодекс Российской Федерации (Часть вторая) от 26.01.96 N 14-ФЗ (в ред. ФЗ от 12.08.96 N 110-ФЗ, от 24.10.97 N 133-ФЗ).  Государственная Дума Федерального Собрания РФ. Москва. 

-Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 2001 г. N 136-ФЗ (ЗК РФ) (с изм. и доп. от 30 июня 2003 г., 29 июня, 3 октября, 21, 29 декабря 2004 г., 7 марта, 21, 22  июля, 31 декабря 2005 г., 17 апреля, 3, 30 июня, 27 июля, 16 октября, 4, 18, 29 декабря 2006 г.)

-Градостроительный кодекс РФ,
-Международные стандарты оценки МСО 2003. Международный Комитет по Стандартам Имущества. - М.: РОО, 2003.

-Социально-экономическое положение Краснодарского края за 2001-2004 годы. Информационно-аналитический доклад.

-Постановление министерства труда и социального развития РФ от 27.11.96  №11.

-Основы оценки недвижимости.  Попов. - М.: РОО, 2003г. 

-Озеров Е.С. Экономика и менеджмент недвижимости. С-Петербург, 2003г. 

-“Вопросы оценки” -  профессиональный научно-практический журнал. - М.: РОО, издается с 1996 года.

-Драпиковский А.И., Иванова И.Б. Оценка земельных участков. - Б., «Ега-Басма», 2003.– 288 с 

-«Российский оценщик» - Ежемесячный бюллетень РОО, издается с 1995 года.

-Газета объявлений «С  легкой руки» №30(956) от 27.07.2012
-Федеральный закон «О государственной судебно-экспертной деятельности в Российской федерации» от 31 мая 2001 года №73-ФЗ (1) с изменениями, внесенными Федеральным законом от 30 декабря 2001 года №196-ФЗ,

 -Корухов Ю.Г. «Судебная экспертиза в гражданском процессе» г.Москва 2007г. 107 стр.

 -СНиП 2.07.01-89 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»,
- СНиП 21-01-97* «Пожарная безопасность зданий и сооружений»,
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