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Сопроводительное  письмо

Уважаемая  
В соответствии с договором № ХХХХХ г.  мною проведено определение  рыночной  стоимости  права  собственности  на   земельный участок, находящийся по адресу: Россия, Красноярский край, Ужурский район,  г. Ужур, ул.    ххххххх
Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, полученной в результате  исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях, на деловых встречах, в ходе которых была получена определенная информация. 

Отдельные части настоящего отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого отчета об оценке, с учетом всех содержащихся там допущений и ограничений.

Оценка выполнена, в соответствии   с  Федеральным  законом  № 135  от  27.08.  1998 года "Об оценочной  деятельности  в  Российской  Федерации",  законом РФ от  14. 11. 2002 г. № 143  ФЗ « О  внесении  изменений  и  дополнений  в  Федеральный  закон « Об  оценочной  деятельности  в  РФ»,     Методическими  рекомендациями  по  оценочной  деятельности  и  Единым  Кодексом профессиональной  этики  оценщиков.

Для   получения   достоверных   результатов   настоящая оценка была проведена сравнительным подходом.

Проведённые  исследования,  анализ  и  расчёты  в  настоящем  отчёте  позволяют  сделать  вывод,  что итоговая   величина   рыночной    стоимости     права  собственности     на   объект  оценки  составляет  с  учётом  округлений: 


При возникновении у Вас каких-либо вопросов по представленному отчету прошу обращаться  непосредственно ко мне.

Благодарю    Вас за оказанное  мне   доверие.     С  уважением,

ХХХХХХХХ


__________________________
1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

1.1. Общая информация об объекте оценки:

·  Земельный  участок, площадью  1352 м2, расположенный по адресу: Россия, Красноярский край, Ужурский район,  г. Ужур, ул.    ххххххххх 
· 1.2. Результаты оценки

	Рыночная стоимость объекта оценки:
	Восемьдесят тысяч семьсот пятьдесят рублей. 



2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

2.1. Основание:
· Договор  возмездного  оказания   услуг  по оценке ххххххххх
2.2. Объект оценки:

·   Право  собственности на земельный  участок площадью  1352 м2, расположенный по адресу: Россия, Красноярский край, Ужурский район,  г. Ужур, хххххххх
2.3.Имущественные права на объект оценки, правообладатель объекта оценки:

·   Собственность;
· Правообладатель    хххххххх;

· Свидетельство  на право собственности № ККР 39-15-002366 от 17.12.1992г.
2.4. Цель оценки:  

· Определение  рыночной   стоимости   права  собственности  на   объект  оценки. 

· Определение    рыночной стоимости  полных  прав  собственности  построено  на  предпосылке,  что  объект   права  реализуется  на открытом рынке     и в  результате  сделки  купли-  продажи  от  продавца  к  покупателю  переходит  набор  имущественных  прав.  Именно  эти  права  и  являются   целью  оценки.
2.5. Использование результатов оценки:

·  Для  оформления  наследства

2.6. Вид определяемой стоимости:  

· Рыночная стоимость

Под термином рыночная стоимость в настоящем отчете понимается следующее:

Рыночная стоимость - это наиболее вероятная цена, за которую 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. Это определение подразумевает, что совершение продажи на определенную дату и передача юридических прав (титула) от продавца к покупателю происходит при соблюдении следующих условий:

· одна из сторон не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;

· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

· платеж за объект выражен в денежной форме.

2.7. Дата оценки:
· 11.09.2009 г.

2.8. Дата составления отчета: 

· 23.12.2011г. 

2.8. Срок проведения оценки:
· Оценка проведена в период с 21.12 по 23.12.2011 г 

3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ

3.1. Сведения о заказчике 













Таб.1

	Фамилия,  имя, отчество:
	ххххххх

	Адрес:
	

	Документ,  удостоверяющий  личность:
	


 3.2. Сведения об оценщике













Таб.2

	Организационно-правовая форма и наименование:
	

	Документ, удостоверяющий  личность:
	

	Юридический адрес:
	

	 Почтовый адрес:
	

	Телефон / факс:
	

	Email:
	

	ОГРНИП
	

	ИНН
	

	Ответственность застрахована:
	

	Членство  в  СРОО
	

	Банковские  реквизиты:
	


4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ 

Следующие  предположения,  допущения  и  ограничивающие  условия  являются  неотъемлемой  частью  настоящего  Отчёта:

· настоящий  Отчёт  достоверен  лишь  в  полном  объёме    и  лишь  в  указанных  в  нём  целях;

· заключение  о  стоимости,  содержащееся  в  Отчёте,  базируется  на  данных  о  сложившейся  на  рынке  ситуации   на  дату  оценки.   Однако,  эти  предположения  могут  измениться    с  течением  времени;

· сведения,  полученные  « Оценщиком»  и  содержащиеся  в  Отчёте, считаются  достаточными  и  достоверными  для  получения   обоснованной  оценки.   Однако  «Оценщик»  не  может  гарантировать  абсолютную  точность  информации,  поэтому  для  всех  сведений  указан  источник  информации;

· оценка  проводилась  на  основании  документов,  представленных  «Заказчиком».  Корректность  этих  документов  принимала  априорно,  в  случае  недостоверности  документов  «Оценщик »  ответственности  за  эту  недостоверность  не  несёт. 

· «Оценщик» оценки требует от «Заказчика» соблюдения конфиденциальности в отношении настоящего отчета. Передача «Заказчиком» информации, содержащейся в отчете, третьим лицам допускается только с согласия   «Оценщика». В свою очередь, «Исполнитель»  обязуется  соблюдать  условие  конфиденциальности использования данных, полученных в процессе оценки.
· в соответствии с настоящим Отчетом от «Оценщика »   не требуется    выступать в суде или давать показания, за исключением    случаев, когда  это предусмотрено действующим   Законодательством   Российской   Федерации.

· «Оценщик» не несет ответственность за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности считается достоверным.  
· Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном в соответствии со всеми нормативными документами, регламентирующими оценочную деятельность, может быть признана достоверной для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев
.

   Подписавший данный отчет оценщик (далее Оценщик) настоящим  

удостоверяют, что в соответствии с имеющимися у них данными: 

1. Факты, содержащиеся в данном Отчете, верны и соответст​вуют действительности. 

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

3. Оценщик не имеют ни настоящей, ни ожидаемой имущественной заинтересованности в оцениваемом объекте, у них отсутствуют какие-либо дополнительные обязательства по отношению к какой-либо из сторон, связанных с оцениваемым объектом. 

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

5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

 Оценка проводится  в соответствии с требованиями  Федерального закона РФ от 29.07.98 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»    и  Федеральными  стандартами  оценки:

· ФСО №1, утвержден Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007г. №256 г. "Об утверждении федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)", 
· ФСО №2, утвержден Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007г. №255 "Об утверждении федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)",

· ФСО №3 утвержден Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007г. №254 "Об утверждении федерального стандарта оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)";

6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

6.1. Описание объекта оценки

                                                                 






Таб.3
	Критерии
	Описание

	Местоположение
	Россия, Красноярский край, Ужурский район, г. Ужур, ул. ххххххххх

	Удельный  показатель  кадастровой  стоимости
	65,25  руб./м2

	Категория земель
	Земли  населенных пунктов

	Вид права
	Право бессрочного (постоянного) пользования

	Вид разрешенного использования
	Для индивидуального  жилищного  строительства

	Площадь участка
	1352 м2.

	Экологическое  окружение
	 В  пределах  нормы

	Рельеф 
	 Ровный, спокойный

	Грунты,  подземные  воды
	Грунты представлены    песчаниками,  с  незначительным  плодородным  слоем.

Подземные  воды  находятся   на значительной  глубине,  риск  подтопления  отсутствует.


6.2. Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки

·  Свидетельство  на право собственности № ККР 39-15-002366 от 17.12.1992г.

7. ХАРАКТЕРИСТИКА РЕГИОНА, ОТРАСЛИ И АНАЛИЗ РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ

7.1. Обзор экономического состояния Красноярского края
)
7.2. Краткое социально-экономическое состояние Ужурского района.

7.3. Рынок земельных ресурсов в России в 2008 г.

Российский рынок земельных ресурсов в последние годы становится всё привлекательнее для инвесторов. Причин этому явлению множество: от практического неконтролируемого разрастания денежной массы на руках у населения, до вполне успешных преобразований в области земельного законодательства в Российской Федерации. Сделки с земельными ресурсами регистрируются всё чаще, но, по  моим оценкам, рынок земли в России всё ещё имеет более чем значительный потенциал, который до сих пор инвесторами не раскрыт. 

В 2008 году рынок земли в Российской Федерации празднует своё  шестилетие. В 2002 году был принят закон «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения». До этого времени, безусловно, рынок существовал, но в зачаточных формах, не имея под собой никакой правовой основы. Истоки этого в земельной реформе 1995-1998 гг. Она реализовывалась на базе указов Президента, которые «насадили» институт частной собственности на землю и распределили земельные доли между акционерными обществами, товариществами собственников, кооперативами и отдельным гражданами. Именно эта реформа заложила основы стихийного рынка земли и той неразберихи на рынке, которую мы имеем сегодня. 

Закон «Об обороте земель сельхозназначения», принятый с ожесточёнными дебатами и необоснованными претензиями со стороны отдельных депутатских объединений к власти, сделал ситуацию на рынке земли РФ более предсказуемой. На 1 января 2004 года в частную собственность граждан и юридических лиц было передано 129,2 млн. га земли, при этом около 97% из них относились к категории земель сельхозназначения: можно констатировать, что закон сработал. Уже с 2005 года в России ежегодно регистрируются примерно 5 млн. сделок с земельными участками. По формальным критериям рынок можно считать состоявшимся. 

Несмотря на впечатляющие успехи 5 лет формального существования рынка земли не решены его фундаментальные проблемы. Первая и главная из них – рынок фактически не управляется как государством, так и другими игроками. Прогрессирующая кадастровая оценка земель на территории России так и не упорядочила процесс перехода прав и наблюдения за ним со стороны государства. Причина этого – избирательный подход к кадастровой оценке. Она осуществлялась не в направлении создания подробных кадастровых планов, а была спланирована в направлении оценки земель наиболее перспективных с точки зрения налогообложения. Для бюджета это логично, но для системной государственной политики - нет. Положение усугубилось тем, что даже такой «усечённый» вариант кадастровой оценки не доведён до конца. На 2004 год было описано только 96% территории, подлежащей запланированной оценке. В итоге государство не знает полных характеристик собственных земельных ресурсов и не может ими управлять по причине физического отсутствия органа, ответственного за этот процесс. Возможно, переход Роснедвижимости в сферу ответственности Минюста и непрекращающаяся череда проблем с резервированием и изъятием земельных участков для государственных нужд побудят государство к активным действиям, как в правовой сфере земельной политики, так и в финансовом сопровождении сделок с землей. 
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Рисунок 10 – Данные о земельных ресурсах РФ, 1996-2008 г.г.

Из диаграммы 10 хорошо видно, что в ходе кадастровой оценки были существенно уточнены границы поселений, объём земель сельхозназначения, объёмы земель лесного фонда, объёмы земель водного фонда – то есть все основные категории земель на сегодняшний день. Попутно отметим, что данная классификация, как в варианте 1996 года, так и в варианте 2004 г. абсолютно непрозрачна по отношению к землям, используемым гражданами для личных, приусадебных нужд, и, отчасти, ИЖС, всё ещё являющихся источником основного объёма сделок с земельными ресурсами на публичном рынке. 

Согласно данным доклада Роснедвижимости «О состоянии и использовании земель в Российской Федерации в 2008 году», в ходе 2007 года прогресс кадастровой оценки шёл в направлении уточнения границ поселений и земель сельскохозяйственного назначения. Приращение земельного фонда по категориям, по большей части прошло за счёт земель запаса. Отметим, что указанная на Диаграмме 11 структура выполнена Роскадастром по текущему юридическому состоянию земель. Реальная структура распределения земельного фонда Российской Федерации может отличаться от приведённой в ту или иную сторону, как в силу неполноты кадастрового учёта, так и в силу законодательных новелл, допускающих, к примеру, существования лесов и вне земель, отнесённых к категории лесного фонда (Лесной кодекс). 

Наглядно структура земельного фонда Российской Федерации представлена на рисунке 11. 
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Рисунок 2- Структура земельного фонда РФ, на 1 января 2008г.

Тенденции перемещения земель из одной категории в другую, по сравнению с динамикой предыдущих лет, носили довольно оживлённый характер. 

Фонд перераспределения земель сельхозназначения, за счёт ликвидации сельхозпредприятий в отдельных регионах Российской Федерации вырос на 3 647 тыс.га. (примерно на 1% от общей площади земель сельхозназначения РФ по состоянию на начало 2007 года). 

При этом преобладала тенденция добровольного отказа сельхозпредприятий от земельных ресурсов в связи с тяжёлым экономическим положением. Также за счёт земель сельскохозяйственного назначения в рамках национального проекта «Доступное и комфортное жильё» для расширения и строительства населённых пунктов в 2006 году было предоставлено около 13,7 тыс. га земель, причём большая их часть (10,7 тыс. га) была выведена из категории пахотных земель сельхозназначения. 
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Рисунок 3 – Земли сельхозназначения предоставленные для государственных и общественных нужд.

Изменение объёмов земель поселений на начало 2008 года происходило, в основном, за счёт межевания участков в существующих границах населённых пунктов, а также приведения в соответствие с законодательством структуры земель населённых пунктов.

Последнее, в основном, вело к изъятию земель различных категорий, переданных в ведение городских и сельских администраций, в соответствии с прежним, ведомственным, подходом к распределению земельных ресурсов. 

Общая площадь городских поселений на 1 января 2008 года составила 7,8 млн. га, при совокупной площади сельских поселений – 11,3 млн. га. По-прежнему в составе земель поселений преобладают земли сельскохозяйственных угодий в пределах городов, посёлков и сельских поселений; их площадь 9,1 млн. га или 47,6% от всего объёма земель, входящих в рассматриваемую категорию. Земли под застройкой составляют всего 3,4 млн. га или 17,7%. 
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Рисунок 4 - Структура земель в РФ по формам собственности

Уже на основании данных о динамике земель выделенных категорий мы можем сделать вывод о значительном потенциале земельных отношений в Российской Федерации. Ещё одним фактором высокого потенциала может быть сохраняющаяся преобладающая государственная и муниципальная собственность на земельные ресурсы. Состав структуры собственности, так же как и структура по категориям динамичен, но основная причина здесь другая – возвращение земель в государственную, муниципальную или частную собственность по решению судов. В дальнейшем, с развитием судебной практики и совершенствованием законодательства, динамика изменения структуры земель по формам собственности будет только увеличиваться. 

Учитывая эти предпосылки, обратимся к проблемам земельного рынка РФ, то есть, с государственной точки зрения, к землям – находящимся в деловом обороте. По факту их довольно много, но общий процент земель в обороте от общего земельного фонда РФ остаётся минимальным. 

Не будем подробнее останавливаться на продаже государственных и муниципальных земель частным и юридическим лицам ввиду их незначительности. Если рассматривать количество сделок с земельными участками, то с 2004 года 5 миллионный рубеж количества сделок в год сохраняется, хотя наблюдается тенденция к росту. Если в 2004 году было зарегистрировано 4 385 тыс. сделок, то по итогам 2006 – 4 545 тыс. В общем объёме преобладает аренда – 3 730 тыс. сделок. Продажа государственных и муниципальных земель – 176,7 тыс., из них на торгах – 10,7 тыс. (и это при условии, что по закону сделки по продаже государственной и муниципальной земли предписано производить путём аукциона). 

Таблица 7 – Характеристика оборота земель в РФ на 1 января 2008 г.
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Подводя итоги анализа, отметим сохраняющийся огромный потенциал российского земельного рынка. Для его развития необходимо комплексно решить вопрос о формировании государственной земельной политики и формирования органа управления таковой. Пока на местах будет продолжаться неопределённость в уполномоченными органами в осуществлении земельной политики картина будет продолжать оставаться подобной сегодняшнему дню: преобладающие отношения аренды земель, неохотная продажа в собственность, недовведенный до конца земельный кадастр. Будем надеется, что новые законодательные акты, принятые в этом году, скорректируют российских чиновников в пользу большей «рыночности» и «прозрачности». Хотя одними законами не обойтись. Инфраструктуру рынка также необходимо создавать. 

7.4. Анализ рынка земельных участков Ужурского района

  Рынок  земельных  участков  в  г. Ужуре  находится  в стадии  формирования.  Не  смотря  на  то,  что  администрация  г.  Ужура  предоставляет  земельные  участки  под  застройку  в  аренду,  имеются  предложения  на  продажу  земельных  участков  под   жилыми  домами,  находящимися   в  аварийном  состоянии.  Стоимость  предложения  находится  в  зависимости  от  местоположения,  наличия инженерных  коммуникаций и  инфраструктуры,  школ,  д/садов,  магазинов, от  потенциальных  мест  занятости.

В  базе  данных  имеются  три  сделки  с  земельными  участками ,  улучшения  которых  находятся  в  нормальном   состоянии:

·   Ул.    Красная, кадастровый  квартал 24:39:0114001:0003, кадастровая стоимость  для  земель  населенных пунктов  61,44 руб.,  площадь  участка -   1100 м2,   стоимость     -  85000 рублей,     рыночная  стоимость  1 м 2 – 77,24 руб.(Источник: газета «Сибирский хлебороб» №           от

· Ул.  Дубровского, кадастровый  квартал 24:39:0116004:0056, кадастровая   стоимость  для  земель  населенных пунктов  43,53 руб.,  площадь  участка  - 1080 м2,  стоимость   – 72000 руб.,    рыночная  стоимость 1 м 2 – 66,67 руб.(Источник данные агентства, телефон 8хххххххх)

· Ул..Дубровского, кадастровый  квартал 24:39:0116004:0056, кадастровая   стоимость  для  земель  населенных пунктов  45,54 руб.,  площадь  участка  - 1200 м2,  стоимость   – 70000 руб.,    рыночная  стоимость 1 м 2 – 58,33 руб.(Источник данные агентства, телефон 8хххххххх).

7.5. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее доходное и конкурентное использование объекта недвижимости - то использование, которому соответствует максимальная стоимость объекта. 

Чтобы соответствовать наиболее эффективному использованию объекта недвижимости должно отвечать четырем критериям:

· быть физически возможным,

·  законодательно разрешенным, 

· экономически целесообразным,

·  приносить максимальную прибыль.

Из всех физически возможных и законодательно разрешенных вариантов использования   выбираются такие, которые обеспечивают отдачу, превышающую величину необходимых инвестиций и эксплутационных расходов.

Исходя из местоположения объекта оценки,  его  размера, характера соседствующих землепользований и перспектив    в  г. Ужуре    можно  утверждать, что наиболее вероятным и наиболее эффективным использованием   является    существующее  использование  для   индивидуального  жилищного  строительства.  Участок  находится  в  жилом  массиве   в   незначительной  удалённости  от  центра  города.

8. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ

8.1. Базовые понятия и терминология

Имущество – объекты  окружающего  мира,  обладающие  полезностью  и  права  на  них.
Земля:
· Пространственный ресурс, территория;

· Собственность в виде участка территории, определяющий   атрибут  недвижимой собственности. Термин «земля» - в обычном   смысле юридическом   смысле это слово используется для обозначения   недвижимости (и в этом   контексте термин «земля» употребляется в смысле территории, участка, а не   почвы). 

Объектами земельных отношений, согласно Земельного кодекса РФ, являются:

· -  земля как природный объект и природный ресурс;
· -  земельные участки;
· -  части земельных участков.

Земельный участок как объект земельных отношений - часть поверхности земли (в том числе поверхностный почвенный слой), границы, которой описаны и удостоверены в установленном порядке. 

Оцениваемые права: 

· право собственности, собственность  в  обыденном  понимании  представлена  своим  внешним  признаком – властью  человека  над  вещью.   Субъект  собственности  -  это экономически  обособленное  юридическое  или  физическое  лицо,  обладающее  конкретным  объектом.  Таким  образом,  собственность  -  это  отношения  между определёнными  субъектами  по  поводу  владения,  распоряжения  и  использования  конкретного  блага.  Такое  понимание  собственности  заложено  в  основу  всех  экономических,  юридических, организационно – управленческих  процессов, в  том  числе  в  основу  определения  её  стоимости,  в  основу  оценки.  Рыночная  оценка  учитывает  не  только  ценность  составных  элементов  определённого  объекта,  но  и экономических  отношений,  реализующих право  собственности  на  него. Гражданский кодекс РФ, ст. 209 часть 1 -  собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц.   

· право  владения –   уполномочивает  собственника  земельного  участка  обладать  им  на  основании  закона  - определять  земельный  участок  как  часть  своего  имущества  или  просто  иметь  в  наличии.

· право  пользования –  даёт  возможность  собственнику  извлекать  из  земельного  участка  полезные  свойства.  Осуществляя  правомочия  пользования,  собственник  вправе  самостоятельно  хозяйствовать  на  земле,  использовать  в  установленном  порядке  имеющиеся  на  земельном  участке  общераспространённые  полезные  ископаемые,  торф,  лесные  угодья,  водные  объекты,  пресные  подземные  воды,  в  соответствии с  природоохранными  требованиями  использования  земельных  участков. 

· право  распоряжения -   собственник  земельного  участка   по  своёму  усмотрению может  дарить,  продавать,  завещать,  обменивать  земельный  участок,  сдавать  в  аренду  или  передавать  его  в  качестве  взноса  в  уставной  капитал  обществ,  товариществ.

· право аренды может трактоваться как право вступления в арендные отношения с собственником  имущества. Аренда представляет собой основанное на договоре срочное возмездное владение и пользование землей, а также иным имуществом, необходимым арендатору для самостоятельного осуществления хозяйственной или иной деятельности.
При  оценке  права  аренды  земельного  участка   рассматривается  ценность

( стоимость)  объёма  полномочий,  которыми  наделён  арендатор  в  соответствии  с  договором  аренды и  (или) других  соглашений  заключённых  между  арендодателем  и  арендатором.    

Правомочия  собственника земельного  участка имеют  ряд  ограничений, установленных  в  законе:  не  в  праве  менять  целевое  назначение,  ограничивается  право  фермерского  хозяйства  дробить  земельный  участок,  передавать  её  по  своему  усмотрению  лицам  некомпетентным  в  сельском  хозяйстве  и  не  желающим  жить  на  селе.

Имеются  специальные  ограничения (сервитуты),  вызванные  местоположением  земельного  участка  и  другими  обстоятельствами.

Согласно  ст.  274  ГК  РФ,  сервитут  может  устанавливаться  для  обеспечения  прохода,  проезда  через  соседний  участок,  прокладки  и  эксплуатации  ЛЭП,  связи, трубопроводов  и  т. д.  
Согласно ст. 212 ГК РФ в Российской Федерации признаются частная, государственная, муниципальная и иные формы собственности. Субъектами права собственности могут быть граждане (физические лица), юридические лица, Российская Федерация, субъекты Российской Федерации, муниципальные образования. Они же являются участниками земельных отношений.

Частная  собственность  на  землю  имеет  несколько  разновидностей:  

· личная  собственность  граждан;

· общая  совместная  собственность;

· долевая  собственность;

· собственность  юридических  лиц.

В  данном  отчёте   определяется  стоимость  земельного  участка,  находящегося  в  долевой  собственности.

Долевая  собственность  -  когда  земельный  участок  находится  в  общей  собственности  с  определением  доли  каждого  из  собственников.

Земельная  рента  -  это доход, не связанный с предпринимательской деятельностью и регулярно получаемый    собственником  земельного  участка  от  сдачи его в аренду.

Рынок   - это  среда,  в  которой  происходит  обмен  товаров  и  услуг  между покупателями  и  продавцами  через  посредство  механизма  цен.  Понятие  рынка  подразумевает  способность  покупателей  и  продавцов  осуществлять  свою  деятельность  без  ограничений.

Объект оценки – имущество, предъявляемое к оценке. 

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

 Стоимость  -  это денежная   мера  того,  сколько гипотетический  покупатель  будет  готов   заплатить  за  оцениваемую  собственность.

Затраты  -  это денежная   мера  издержек,  необходимых  для  того,  чтобы  создать  объект  собственности,  сходный  с  оцениваемым.  В  зависимости  от  ряда  факторов,  включая  потребности  покупателя,  наличие  равноценных  объектов  и  активность  других  покупателей,  эти  затраты  могут  быть  выше  или  ниже  стоимости  на  дату  оценки.

Цена  -  это  исторический  факт,  отражающий  то,  сколько  было  затрачено  на  покупки  сходных  объектов  в  прошлых  сделках.    

 Цены  прошлых  сделок  и  цены  продавца  не  обязательно  представляют  обоснованную  меру  стоимости  на  дату  оценки.  В рыночном  ценообразовании  различают  три  вида  цены  на  один  и  тот  же  товар,  услугу:

· цена,  назначенная  продавцом (цена  предложения);

· цена,  назначенная  покупателем (цена  спроса);

· цена  реальной  сделки  купли  - продажи.

Активную  роль  в  ценообразовании  создаёт  продавец  -  он  первый  назначает  цену  на  продаваемый  товар.  Стоимость   предложения  устанавливается  по  соображениям  покрытия  полных  затрат  и  получения  достаточной  прибыли.  Продавец  заинтересован  в  высокой  цене,  чтобы  получить  высокую  прибыль,  но  он  так  же  заинтересован,  чтобы  сделка  купли – продажи  состоялась.  Чем  выше  цена,  тем  ниже  вероятность  акта  купли  продажи.  В  силу  этого  фактора продавец  назначает  такую  цену,  чтобы  вероятность  продажи  товара  была  высокой.  На основании этого  делается     допущение,  что  стоимость(цена) предложения  часто  становится  ценой  сделки  купли – продажи.  

Аналог  объекта  оценки – сходный  по  своим  характеристикам  объекту  оценки другой  объект,  цена  которого  известна  из  сделки,  состоявшейся  при  сходных  условиях.

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

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

Рыночная   стоимость  объекта  оценки -  наиболее  вероятная  цена,  по  которой данный объект  оценки   может  быть  отчуждён 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,  то  есть  когда:

· одна  из  сторон  сделки  не  обязана  отчуждать  объект  оценки,  а  другая  сторона  не  обязана  принимать  исполнение;

· стороны  сделки  хорошо  осведомлены  о  предмете  сделки  и  действуют  в  своих  интересах;

· объект  оценки  представлен  на  открытом  рынке  посредством  публичной  оферты,  типичной  для  аналогичных  объектов  оценки;

· цена  сделки  представляет  собой  разумное  вознаграждение  за  объект  оценки  и  принуждения  к  совершению  сделки  в  отношении  сторон  сделки  с  чьей- либо  стороны  не  было;

· платёж  за  объект  оценки  выражен  в  денежной  форме.
Под  понятием  рыночная  стоимость  земельного  участка  подразумевается    его  наилучшее  и  наиболее  эффективное  использование.

Кадастровая  стоимость земельного участка -  методика ГКОЗП даёт следующее определение кадастровой стоимости:  «кадастровая стоимость земельного участка» – расчётная величина, отражающая представления о ценности (полезности) земельного участка при существующем его использовании». Принципиальным моментом в данном определении является то, что оценка кадастровой стоимости есть отражение существующего использования земельного участка, а не какого либо иного. 

8.2. Особенности  земли  как  объекта  оценки

На  всех  уровнях  общественного  развития  земельная  собственность  воспринималась  как  символ  богатства,  власти  и  являлась  основным  объектом  оценки.

Земля (земельные ресурсы) часть природы. В человеческом обществе земля - средство производства. Будучи средством труда, земля одновременно является предметом труда, так как в любой сфере деятельности человек в той или иной мере воздействует на нее. Совокупность этих двух качеств делает землю специфическим средством производства, функционирующим во всех отраслях народного хозяйства. 

Статьей 130 Гражданского кодекса РФ земля отнесена к недвижимому имуществу. Как средство (фактор) производства, земля имеет ряд особенностей, самым непо​средственным образом влияющих на оценку ее, как недвижимое иму​щество: земля не является результатом предшествующего труда; пространственно ограничена; незаменима другими средствами производства; обладает постоянством местоположения; неизнашиваема при правильном использовании; территориально разнокачественная; каждый конкретный земельный участок обла​дает специфической полезностью.

Будучи средством производства, земля является одним из главных богатств общества, обладание которым определяет имущественное и социальное положение различных слоев и групп населения. Возникли и существуют многообразные социально-экономические отношения между людьми по поводу владения, распоряжения и пользования землей (распределение, организация использования, охрана, сдача в аренду или в наем, купля-продажа и т. д.), образующие в совокупности систему земельных отношений. 
В сельском хозяйстве наиболее эффективно используются все полезные качества земли,  в первую очередь – плодородие.

По мере углубления рыночных отношений в современной России земля постепенно становится товаром - объектом хозяйственного оборота, то есть практически любой участок земли рано или поздно может перейти к новому собственнику и у каждого участка есть своя цена. 

Земля как товар - это объект купли - продажи, удовлетворяющий различные реальные или потенциальные потребности, и имеющий определенные качественные и количественные характеристики. 

Цена на землю выступает как капитализированная рента. Также как и любой товар, она определяется спросом и предложением. По мере понижения цены на рынке увеличивается спрос на земельные участки, а с ростом цен - снижается. 

Одна из особенностей земли как товара состоит в том, что количество предлагаемой на рынке земли ограничено самой природой, поэтому цена земли определяется в основном спросом. 

Спрос на земельные участки в каждом регионе формируется под влиянием многочисленных факторов - экономических, социальных, демографических, природно-климатических и др. 

Характерной особенностью земли как товара является неэластичность ее предложения на рынке, когда землевладелец, заинтересованный в получении доходов, будет предоставлять землю бизнесу за любую плату (в противном случае он вообще лишится ренты).  

Физические свойства земли, формирующие плодородие ее верхнего слоя, почвы, содержание гумуса, водный и тепловой режим, наличие пашни, сенокосов, пастбищ и др. - являются решающими для сельскохозяйственного производства и лесного хозяйства. 

Принципиальное значение для познания особенностей земли как товара имеет классификация земель по категориям в зависимости от целевого назначения, позволяющая обеспечить дифференцированный подход к осуществлению рыночных сделок. 

В соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации земли по целевому назначению подразделяются на следующие категории: 

· Земли сельскохозяйственного назначения;

· Земли поселений. 

· Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, обороны и иного специального назначения. 

· Земли особо охраняемых территорий и объектов. 

· Земли лесного фонда. 

· Земли водного фонда. 

· Земли запаса. 

Земли сельскохозяйственного назначения - это наиболее обширная по площади категория земель после земель лесного фонда. Они имеют особый статус и должны использоваться только по назначению. В соответствии с Земельным Кодексом "Землями сельскохозяйственного назначения признаются земли за чертой поселений, предоставленные для нужд сельского хозяйства, а так же предназначенные для этих целей". 

Землями сельскохозяйственного назначения являются сельскохозяйственные угодья (пашня, сенокосы, пастбища), земли занятые древесно-кустарниковой растительностью (лесные полосы, колки) и другие массивы, предназначенные для защиты земель, а также земли под замкнутыми водоемами, внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции. 

Земельным законодательством введен ряд ограничений прав собственников на землю. Это: целевое использование земель сельскохозяйственного назначения, изъятие неиспользуемых земель, принудительный выкуп земель для государственных нужд и др.  

Собственник земельного участка имеет право только на посевы, посадки, полученную продукцию, доходы от ее реализации, а так же пользоваться пресными подземными водами, водами закрытых водоемов и общераспространенными полезными ископаемыми для собственных нужд, возводить здания, сооружения в соответствии с целевым назначением и разрешенным использованием. 

 В настоящее время в Российской Федерации практически отсутствует рынок сельскохозяйственных земель из-за инвестиционной непривлекательности сельского хозяйства вследствие глубокого депрессивного экономического состояния отрасли,  неразвитости рыночной инфраструктуры. 

  8.3. Выбор подходов и методов оценки рыночной стоимости

В практике оценивания собственности, в том числе земельной, сложились определенные подходы или методы оценки. Все их условно можно объединить в три класса: сравнительные (или аналоговые); доходные (или будущей прибыльности); затратные (или нормативные). Эти подходы используются для оценки любой недвижимости, в том числе и земельных участков.
Федеральный закон от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 июля 2007 г. N 254 г. Москва "Об утверждении федеральных стандартов оценки»  при  проведении  оценки обязывают  использование (или  обосновать  отказ  от  использования) затратный, сравнительный и доходный подходы  к оценке.

Затратный  подход  -  земля  не  является   результатом  человеческого  труда,  как  другие  средства  производства,  она  продукт  природы,  на  её  появление    как  товара,  никаких  затрат  не  требовалось.  Следовательно,  можно  сделать  вывод  о  не  приемлемости     классического подхода,  основанного  на  анализе  затрат. 

Подход  сравнительного  анализа  продаж

В рамках рыночного подхода к оценке земельной недвижимости традиционно применяют 2 основных метода - метод валового рентного мультипликатора и метод сравнительного анализа продаж. 

Метод валового рентного мультипликатора (далее ВРМ) применительно к земле традиционно применяется значительно реже, чем метод сравнительного анализа продаж. ВРМ определяется, как отношение продажной цены к потенциальному или действительному валовому доходу. Как правило, в качестве потенциального валового дохода используют аренду за год или месяц. При этом, как отмечается в литературе, "ВРМ не корректируют на различия между сопоставимыми участками, так как они учитываются в самих продажных ценах и ставках дохода 

Метод сравнения продаж, как и метод валового рентного мультипликатора широко используется в странах с развитым земельным рынком. Метод основывается на систематизации и сопоставлении информации о ценах продажи аналогичных земельных участков, т.е. на принципе замещения.   

Как уже отмечалось выше, 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 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. 

Из изложенного следует, что для максимально эффективного использования указанного метода необходимо наличие развитого земельного рынка, поэтому он наиболее применим и широко используется в странах с развитой экономикой  

Этот подход служит для оценки рыночной стоимости объекта исходя из данных о совершаемых на рынке сделках. При этом рассматриваются сопоставимые объекты собственности, которые были проданы или, по крайней мере, предложены для продажи. 

Земельным законодательством Российской Федерации введен ряд ограничений прав собственников на землю. В связи с неурегулированностью земельных отношений рынок земли не развит, приток капитала ограничен. 

При оценке рыночной стоимости земель сельскохозяйственного назначения сравнительным подходом обязательным требованием является наличие информации о совершаемых на рынке сделках, что в нашем случае не представляется возможным в связи с неразвитостью отечественного земельного рынка. 

В связи со всем выше сказанным в рамках настоящей оценки сравнительный подход не использовался. 

 Доходный  подход

В большой степени отвечает основной оценочной предпосылке, т. к. предполагаемого инвестора в первую очередь интересуют будущие доходы от владения имуществом. Данная концепция предполагает составление прогноза доходов и их приведение к текущей стоимости. 

В рамках данного подхода возможно использование, как метода капитализации доходов, так и метода дисконтирования денежных потоков. При использовании метода капитализации репрезентативная величина доходов делится на коэффициент капитализации для пересчета доходов от владения и пользования земельным участком в его стоимость. Методы дисконтирования денежных потоков основаны на оценке доходов в будущем для каждого из нескольких временных промежутков. Эти доходы пересчитываются в текущую стоимость с использованием ставки дисконта и техники оценки стоимости денег во времени. 

Доходный подход к оценке земельных участков - это методы, позволяющие получить оценку стоимости земли исходя из ожидаемых потенциальным покупателем доходов. Данный подход применим только к земельным участкам, приносящим доход. 

В основе доходного подхода лежат три принципа: принцип ожидания, принцип спроса и предложения и принцип замещения. 

Типичный инвестор или предприниматель приобретает земельный участок в ожидании получения будущих денежных доходов или других выгод. При этом стоимость земельного участка может быть определена исходя из доходности земли, т.е. способности приносить доход в будущем на протяжении всего срока эксплуатации. 

Доходные методы могут применяться при оценке земель сельскохозяйственного назначения, так как при этом есть возможность учесть потенциал земли как средства производства. При этом расчеты могут базироваться как на фактических результатах хозяйствования лучших предприятий отрасли в регионе, так и на показателях хозяйств, имеющих стабильные средние показатели. Оценка нормативных и технологических показателей проводится на основе базисных условий для производства сельскохозяйственной продукции (т.е. по нормативным затратам на производство по определенной технологии). 

В  рамках  этого  подхода  применяются:

· метод  капитализации  земельной  ренты (арендной  платы);

· метод  дисконтирования  будущих  доходов.

Теоретически общеизвестно, что стоимость земли, как и других товаров, отражает ее текущую ценность с точки зрения получения будущего дохода.  

Применительно  к  сельскохозяйственным  угодьям  оценку  рыночной  стоимости  следует  проводить  как  оценку  объекта  хозяйствования  на  основании   экономического  эффекта,  получаемого  от  его   использования  в  процессе  производства  сельскохозяйственной  продукции.

Ст.з.=(Дв-Изд.)/Кк,

где 

Ст.з. - стоимость участка земли; 

Дв - реальный или условно начисленный валовой доход;

Изд. - ожидаемые издержки  с  предпринимательской  прибылью;

Кк - ставка (коэффициент) капитализации.

Или        Ст.з.=  Rзем  /Кк,

Где  Rзем  - величина  земельной  ренты.

Оценка  земель сельскохозяйственного  назначения  производится   исходя  из  их  разрешённого,  неистощительного   и  наиболее  эффективного  использования  с  учётом особенностей  сельскохозяйственного  районирования  территории.  

Основные  принципы  оценки
Экономические  законы  и  закономерности,  под  воздействием  которых  складывается  стоимость  земельного  участка,  образуют  единый  набор  принципов,  являются  теоретическим  и  методологическим  фундаментом  оценочной  деятельности

Принципы  оценки  имущества  могут  быть  объединены в  четыре  основных  группы:

· Принципы,  основанные  на  представлениях  пользователя;

-  принцип  полезности

-  принцип  замещения

-  принцип  ожидания

· Принципы,  связанные  с   земельным  участком;

-   принцип  остаточной  продуктивности;

-  принцип сбалансированности:

-  принцип  вклада;

-  принцип  экономической  величины;

-  принцип  возрастающих  и уменьшающихся  доходов

· Принципы,  связанные  с  рыночной  средой;

-  принцип  зависимости;

-  принцип   соответствия;

- принцип  спроса  и  предложения 

-  принцип  конкуренции

-  принцип  изменения

· Принцип  наилучшего  и  наиболее  эффективного  использования(  как  основополагающий).
Оценочные  принципы   взаимосвязаны, при  оценке одновременно  могут,  задействованы  сразу    несколько   принципов. Учитывая,  что  участники  рынка  не  всегда  поступают  разумно,  одному  принципу  может  придаваться  большее  значение  за  счёт  другого,  что  будет  определяться  конкретной  ситуацией  или  заинтересованным  лицом.   Кроме  того,  функционирование  рынка      земель  сельскохозяйственного  назначения,  может  быть не  совершенным,  реализация  того  или  иного  принципа  в  полном  объёме  будет  находиться  под  влиянием  ряда  факторов.

Основные  положения,  при  которых   формируется  стоимость: 

· спрос -  количество  товара (услуг)  или  объектов  собственности,  которое  может   быть  куплено  на  рынке  за  определённый  период  времени.  Увеличение  спроса  влечёт  за  собой  рост  цен;

· полезность  -  способность  товаров (услуг)  или  объектов  собственности  удовлетворять  определённые  человеческие  потребности.  Чем  больше  потребностей  способна  удовлетворить  вещь,  тем  больше  будет  спрос  на  неё.  Рост  полезности  обычно  сопровождается  увеличением  цены;

· дефицитность -    несмотря  на  высокий  спрос  и   высокую  полезность,  никакое  имущество  не  будет  иметь  стоимости  до  тех  пор,  пока  не  будет  дефицитным;
· возможность  передачи  прав  собственности  -  любая  вещь  только  тогда   становится  товаром  и,  соответственно,  приобретает  стоимость,  когда  существует  возможность  передачи  прав  собственности  на  неё.

Мировая  практика  оценки    выделяет  следующие  факторы  наиболее  существенно  влияющих  на  стоимость  сельскохозяйственных  земель:

Факторы,  влияющие  на  стоимость  имущества

Имущество  не  существует  само  по  себе,  оно находится,  под  влиянием  окружающей  среды    и  само  влияет  на  эту  среду.  Поэтому при  оценке  определяют  те  факторы  среды,     которые  в  конечном  итоге  влияют  на  стоимость     имущества.       
Практика  оценки   имущества  выделяет  следующие  факторы,  наиболее  существенно,  влияющие  на  стоимость:

· экономические  факторы;

· социальные факторы; 
· юридические,  административные  и  политические  факторы;

· физические  факторы,  характеристики  окружающей  среды  и  местоположения. 

В оценке  имущества  учитываются   три уровня влияния указанных факторов на объект оценки: региональный, местный (локальный) и непосредственного окружения, включая и сам объект недвижимости. 

- региональный ( на этом уровне анализу и оценке подлежат факторы, носящие общий характер, не связанные с конкретным объектом оценки  и не зависящие непосредственно от него, но опосредованно влияющие на процессы, происходящие   на рынке, и, следовательно, на оцениваемый объект, то есть результат взаимодействия социальных, экономических, физических и политических факторов;

- местный ( учитывается влияние на стоимость объекта оценки  локальных факторов в масштабе  поселения. На этом уровне исследуются такие факторы, как: местоположение объекта, условия финансирования, продаж, временные факторы, особенности целевого рынка и т. д.;

- уровень непосредственного окружения ( учитывается влияния на стоимость объекта  оценки факторов, связанных с объектом недвижимости: физические характеристики, архитектурно-строительные и финансово-эксплуатационные характеристики и др.    
Анализ  выше  перечисленных  качественных  и количественных факторов    влияющих  на   определение  рыночной  стоимости,  даёт  экономическую  основу  для  оценки  и  анализа  местоположения  объекта  оценки  и  расчёта  искомой  величины  оценочной  стоимости.  

Проведение  оценки  включает в  себя   следующие  этапы:

·  заключение  с  «Заказчиком»  договора об оценке;

· установление  количественных  и  качественных  характеристик  объекта  оценки;

· выбор  метода (методов)  оценки  в  рамках  каждого  из  подходов  к  оценке и  осуществление  необходимых  расчётов;

· анализ рынка,  к  которому  относится  объект  оценки;

· обобщение  результатов,  полученных  в  рамках  каждого  из  подходов  к  оценке  определение  итоговой  величины  стоимости  объекта  оценки;

· составление   и  передача  «Заказчику»  отчёта  об  оценке. 

9.ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

9.1  Затратный  подход 

Земля  не  является   результатом  человеческого  труда,  как  другие  средства  производства,  она  продукт  природы,  на  её  появление    как  товара,  никаких  затрат  не  требовалось.  Следовательно,  можно  сделать  вывод  о  не  приемлемости     классического подхода,  основанного  на  анализе  затрат. 

9.2. Сравнительный  подход 

С  появлением  частной  земельной  собственности  должен естественно  и  существовать  рынок  земли,  то  есть  должна быть   рыночная  стоимость  на основе  спроса  и  предложения.    

Как  не  скуден   земельный  рынок  г. Ужур,  но  он  есть,   существует  реально. 

В  базе  имеющихся  данных  о  проведённых  сделках  по продаже  земельных  участков в городе Ужуре:
·   Ул.    Красная, кадастровый  квартал 24:39:0114001:0003, кадастровая стоимость  для  земель  населенных пунктов  61,44 руб.,  площадь  участка -   1100 м2,   стоимость     -  85000 рублей,     рыночная  стоимость  1 м 2 – 77,24 руб.(Источник: газета «Сибирский хлебороб» №           от
· Ул.  Дубровского, кадастровый  квартал 24:39:0116004:0056, кадастровая   стоимость  для  земель  населенных пунктов  43,53 руб.,  площадь  участка  - 1080 м2,  стоимость   – 72000 руб.,    рыночная  стоимость 1 м 2 – 66,67 руб.(Источник данные агентства, телефон 8ххххххх)
· Ул..Дубровского, кадастровый  квартал 24:39:0116004:0056, кадастровая   стоимость  для  земель  населенных пунктов  45,54 руб.,  площадь  участка  - 1200 м2,  стоимость   – 70000 руб.,    рыночная  стоимость 1 м 2 – 58,33 руб.(Источник данные агентства, телефон 8хххххххх)

   По  методике  оценке  земель  поселений, предложенной  профессором  Московского  государственного  университета  по  землеустройству  Севостьяновым  А. В., существует  некоторая  взаимосвязь между  кадастровой  и  рыночной  стоимостями,  тогда  расчёт  рыночной стоимости   определится по формуле:

Рса

                                                                Рсо = ------- х Ксо

                                                                Кса

Где 

Ксо –кадастровая стоимость 1 м2 объекта оценки;

Рса – рыночная стоимость аналога, руб.;

Кса  - кадастровая стоимость 1 м2  аналога;

Кадастровая  стоимость 1 м2  земельного  участка,  рассматриваемого  в  отчёте  составляет    65,25  руб./м2, то  рыночная  стоимость составит:

· относительно   первого  аналога          82,06 руб./ м2;

· относительно  второго  аналога           99,94   руб./ м2;

· относительно  третьего  аналога          83,58 руб./ м2;

Среднее  значение    составляет  66,39 руб./ м2.

Следовательно, рыночная  стоимость  объекта  оценки  составит с  учётом  округлений:

66,39 * 1352  =   89750 руб.

9.3.Доходный  подход 
Земельный  участок,  рассматриваемый  в  отчёте,  находится   близко  к  окраине    города. Под  перспективную  застройку не  подходит.  Извлечь  доход    практически  не  представляется  возможным.    На  этом  основании  доходный  подход  не  используется.

10.  ИТОГОВАЯ  ВЕЛИЧИНА  РЫНОЧНОЙ  СТОИМОСТИ  ОБЪЕКТА  ОЦЕНКИ.

В  итоге  проведённых  расчётов  с  использованием  сравнительного  подхода рыночная  стоимость  объекта  оценки  составляет  с учётом  округлений -    89750  руб.;

Восемьдесят девять  тысяч семьсот пятьдесят
 Сделанный     вывод о стоимости   объекта  оценки основан на предположениях и условиях, оговоренных в отчете.. Однако необходимо принять во внимание, что цена, установленная в случае реальной сделки, может отличаться от оценочной стоимости, определенной    мною, вследствие таких факторов, как мотивы сторон, умение сторон вести переговоры, условия сделки (например, финансовые) и иные факторы, непосредственно относящиеся к особенностям конкретной сделки. В случае сделки, предполагающей оплату в не денежной форме или продажу в кредит, происходит увеличение продажной цены.   Моя    оценка не учитывала этих и других подобных факторов изменения цены.
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