                                  Отчет №02-11/2015 об определении рыночной стоимости земельного участка

_______________________________________________________________________________________________

Уважаемая Любовь Николаевна!
     На основании заявки от 17 ноября 2015 года и договора № 02-11/2015 от 17 ноября 2015 года. произведен расчет рыночной стоимости  объекта недвижимости, а именно земельного участка общей площадью 130 кв. м., расположенного по адресу: Россия, Республика Татарстан (Татарстан), Зеленодольский муниципальный район, г. Зеленодольск, ул. Открытая, кадастровый номер: 16:49:012028:255.


Целью оценки является определение рыночной стоимости объекта оценки по состоянию на             17 ноября 2015  года, для осуществления действий, предусмотренных действующим законодательством. Отчет выполнен в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ и Федеральными Стандартами Оценки, указанными в пункте «Стандарты, используемые при определении рыночной стоимости и обоснование их использования».

Вывод, содержащийся в отчете, получен в результате расчетов, сделанных нами исходя из опыта и профессиональных знаний, на основе информации, полученной в результате исследования рынка и предоставленной документации, а также на основе результатов непосредственного осмотра объекта оценки.


Описание объекта оценки, информация и ее источники, анализ и методика расчетов, использованные для оценки стоимости, приведены в соответствующих разделах отчета. В процессе оценки Оценщик не проводил аудит, анализ, компиляцию или поиск доказательств достоверности полученной от Заказчика информации и ответственности за ее достоверность не несет. Обращаем внимание на то, что отдельные части отчета об оценке могут трактоваться только в связи с его полным текстом, принимая во внимание все оговоренные в нем ограничения и допущения.


Проведенные исследования, анализ и расчеты позволяют сделать вывод, что рыночная стоимость
 объекта оценки составляет значения, указанные в п. «Основные факты и выводы».


Мы высоко ценим возможность оказать Вам услугу. Если в дальнейшем мы можем быть полезны, то будем рады сотрудничеству с Вами.

С уважением

Генеральный директор 

ООО «Экспертиза-Оценка» 



                                                    Д. В.  Гордеев 

«УТВЕРЖДАЮ»

Генеральный директор

Д. В. Гордеев

«17» ноября 2015 года

ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
         Заключение об определении рыночной стоимости объекта оценки –  земельный участок общей площадью 130 кв. м., расположенного по адресу: Россия, Республика Татарстан (Татарстан), Зеленодольский муниципальный район, г. Зеленодольск, ул. Открытая, кадастровый номер: 16:49:012028:255, составлено на основании  Отчета об определении рыночной стоимости квартиры № 02-11/2015 от 17 ноября 2015  г., выполненного на основании Договора № 02-11/2015 от 17 ноября 2015 г. на предоставление услуг по оценке.

Оценка проводилась в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г.        № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и в соответствии с Федеральными Стандартами оценки, обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности, №№1, 2, 3 (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), утвержденными Приказами Минэкономразвития России от 20 июля 2007г. №№ 254, 255, 256.

Осмотр земельного участка проводился оценщиком 17.11.2015 года без видео и фотосъемки.

Общая информация, идентифицирующая объект оценки:

Подробное описание и характеристики объекта оценки приведены в главе 2 настоящего отчета. Перечень правоустанавливающих документов, а также документов, определяющих количественные и качественные характеристики оцениваемого имущества, представлен в главе 2 таблице 5 настоящего отчета. Копии указанных документов содержатся в Приложении к Отчету.

Вид определяемой стоимости: рыночная.

Предполагаемое использование результата оценки: Результат оценки может использоваться для принятия решения органами имущественного и земельного управления.

Заключение об оценке.

Определение величины рыночной стоимости объекта оценки  в рамках данного Отчета было проведено с применением сравнительного подхода. 

Проведенные исследования и анализ  позволяют сделать  вывод о том, что рыночная стоимость земельного участка общей площадью 130 кв. м., расположенного по адресу: Россия, Республика Татарстан (Татарстан), Зеленодольский муниципальный район,                          г. Зеленодольск, ул. Открытая, кадастровый номер: 16:49:012028:255,  по состоянию на              17 ноября 2015 года составляет, округленно:
116 000  рублей

  или прописью:

сто шестнадцать тысяч рублей.
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Глава 1. Основные положения

1.1. Задание на оценку
     Содержание задания на оценку представлено в соответствии с п. 17 ФСО №1.
    Таблица 1. Задание на оценку.
	Общая информация, идентифицирующая объект оценки (далее Объект оценки)

	Объектом оценки является земельный участок общей площадью 130 кв. м., расположенного по адресу: Россия, Республика Татарстан (Татарстан), Зеленодольский муниципальный район, г. Зеленодольск, ул. Открытая, кадастровый номер: 16:49:012028:255.



	Основание для проведения оценки Объекта:

	Договор № 02-11/2015 от 17 ноября 2015 года


	Имущественные права на Объект оценки
	-

	Ограничения, обременения правами третьих лиц

	- Земельный участок обременен одновременным гражданским оборотом с земельным участком, для которого осуществляется благоустройство, с кадастровым номером 16:49:012028:9.

- В случае необходимости собственник должен обеспечить беспрепятственный доступ коммунальных служб на земельный участок для обслуживания инженерных коммуникаций. Взаимоотношения между собственником земли и коммунальными службами определяются двусторонним договором.
- Покупатель обязан использовать земельный участок в соответствии с его разрешенным использованием. Использование земельного участка для строительства зданий, строений не допускается.


	Категория земель Объекта оценки
	Земли населённых пунктов

	Разрешённое использование Объекта оценки
	для благоустройства территории индивидуального жилого дома 

	Вариант использования Объекта оценки, признанный оценщиком (далее Оценщиком) наиболее эффективным

	для благоустройства территории индивидуального жилого дома 

	Собственник (Правообладатель) Объекта оценки:

	-

	Заказчик по проведению оценки Объекта оценки:

	Гордеева Любовь Николаевна

	Предполагаемое использование

результатов оценки
	для принятия решения органами имущественного и земельного управления 

	Дата проведения осмотра Объекта оценки
	17 ноября 2015 года

	Дата оценки
	17 ноября 2015 года

	Дата составления Отчета об оценке:
	17 ноября 2015 года

	Вид определяемой стоимости Объекта:
	Рыночная стоимость


1.2.      Сведения о заказчике оценки и об оценщике

1.2.1 Сведения о заказчике

Сведения о Заказчике оценки представлены в нижеследующей таблице.
Таблица 2. Сведения о заказчике.

	Ф.И.О.
	Гордеева Любовь Николаевна

	Серия и номер документа, удостоверяющего личность
	9201 526076  выдан 26.09.2001 года УВД гор. Зеленодольска и Зеленодольского района Республики Татарстан, 162-017


1.2.2. Сведения об оценщике

    Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договору с юридическим лицом (оценочной организацией - исполнителе), представлены в таблице «Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора».
Таблица 3. Сведения об оценщике, работающего на основании трудового договора

	Реквизит
	Значение

	ФИО оценщика
	Гордеев Дмитрий Валерьевич

	Номер и дата выдачи документа, подтверждающего

получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке ПП №771737 от 29.08.2012 г. Выдан Казанским государственным архитектурно-строительным университетом, регистрационный номер 255

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	Свидетельство № 0215 от 05 февраля 2013 года в НП СРО РАО ЮФО

	Сведения о страховании гражданской ответственности Оценщика
	Полис обязательного страхования ответственности оценщика 

№ 433-548-093676/14 от 17 декабря 2014 г. Выдан ОСАО «ИНГОССТРАХ» сроком действия с 23 декабря 2014 г. по 22 декабря 2015 г. Страховая сумма 300000 (Триста тысяч) рублей.



Сведения о юридическом лице (оценочной организации), выступающим исполнителем по оказанию услуг представлены в таблице «Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор».
Таблица 4. Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор
	Реквизиты
	Значение

	Полное наименование:
	Общество с ограниченной ответственностью «Экспертиза-Оценка»

	Основной государственной

регистрационный номер (ОГРН)
	1121673003187

	Дата присвоение ОГРН
	20 ноября 2012 г.

	Местонахождение

(юридический адрес)
	422540, Россия, Республика Татарстан, г.Зеленодольск, ул. Татарстана, д.24


	Почтовый адрес
	422540, Россия, Республика Татарстан,

г. Зеленодольск, ул. Татарстана, д.24


	Телефон/факс
	89377795144

	Электронная почта:
	ekspertiza_ocenka@mail.ru


Исполнитель полностью соответствует требованиям п. 15.1. Федерального Закона РФ от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».
Информация о привлекаемых к проведению оценки сторонних организациях и специалистов: Непосредственно к проведению оценки и подготовке отчета об оценке никакие сторонние организации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. обращение к сторонним организациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний в качестве источников информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), информация от которых была получена и использована в настоящем отчете (в качестве консультирования), указаны далее по тексту. Квалификация привлекаемых специалистов (работников организации), используемых только в целях получения открытой информации, признается достаточной - соответственно, данные специалисты (работники организации) могут быть привлечены в качестве источников информации, обладающих необходимой степенью достоверности.
 1.3. Допущения и ограничительные условия, использованные Оценщиком при                проведении оценки
При проведении оценки Объекта оценки Оценщик принял следующие допущения, а также установил следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки объекта:
1. Оценщик исходил из достоверности правоустанавливающих документов на объект оценки. Специальная юридическая экспертиза документов, касающаяся прав собственности на объект оценки, в процессе оценки не проводилась. Оцениваемые права собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, за исключением оговоренных в Отчёте.

2. Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке Отчёта об оценке, были получены из источников, которые по мнению оценщика являются достоверными. Тем не менее, оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все использованные оценщиком данные, снабженные ссылками на источники информации, не могут рассматриваться, как его собственные утверждения.

3. Экономические и технические характеристики объекта оценки, используемые в процессе подготовки Отчёта об оценке, брались на основе информации, предоставленной Заказчиком, без проведения специальной проверки их достоверности. Информация, предоставленная Заказчиком, принята как достоверная.

4. Оценщик не несёт ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. считается достоверным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчёте.

5. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых дефектов имущества, которые невозможно обнаружить иным путём, как путём технических испытаний или лабораторных исследований, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

6. Мнение оценщика относительно стоимости объекта оцени действительно только на дату оценки, и для целей, указанных в данном Отчёте. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения  социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества в будущем.

7. Отчёт об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдёт из рук в руки по стоимости, равной стоимости указанной в Отчёте об оценке.

8. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного Отчёта или оценённого имущества, кроме, как на основании отдельного договора с заказчиком или официального вызова суда.

9. Оспаривание достоверности величины стоимости объекта оценки, определённой оценщиком, путём предъявления самостоятельного иска возможно только в том случае, когда законом или иным нормативным актом предусмотрена обязательность такой величины для сторон сделки, государственного органа, должностного лица, органов управления юридического лица. Кроме того, в этом случае оспаривание достоверности величины стоимости объекта оценки возможно только до момента заключения договора (издания акта государственным органом либо принятия решения должностным лицом или органом управления юридического лица).

10. Фотографии объекта оценки приведены в Приложениях к Отчёту об оценке. Чертежи и схемы, если таковые приведены в Отчёте об оценке, являются приблизительными, призваны помочь пользователю получить наглядное представление об оцениваемом имуществе и не должны использоваться в каких-либо других целях.

11. Настоящий Отчёт достоверен исключительно в полном объёме, отдельные части Отчёта не могут являться самостоятельными документами. Выдержки из Отчёта ил сам Отчёт не могут копироваться без ссылки на данный отчёт.

12. Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать Отчёт (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.

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

14. Задание на оценку составлено на основании правоустанавливающих и правоудостоверяющих документов.
1.4. Применяемые стандарты оценочной деятельности

Отчет об оценке составлен в порядке и в соответствии с требованиями, установленными

следующими нормативными документами:

- Конституция РФ.

- Гражданский кодекс РФ.

- Федеральный закон от 29.08.98 №135-ФЗ "Об оценочной деятельности".

-Федеральные стандарты оценки (ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3), утвержденные приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007г., разработанные в целях реализации положений Федерального закона от 27.07.2006г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

- Стандарты и Правила оценочной деятельности НП СРО РАО ЮФО (утв. Решением НП СРО РАО ЮФО) от «24» января 2012 года.
Глава 2. Описание объекта оценки

2.1. Перечень использованных при проведении оценки Объекта данных
При проведении оценки Объекта оценки Оценщик использовал полученные от Заказчика документы, приведенные в таблице «Опись полученных от Заказчика документов»

Таблица 5. Опись полученных от Заказчика документов
	Наименование, вид документа
	Дата

	1
	Кадастровый паспорт земельного участка
	30.12.2013 г.

	2
	Постановление об утверждении схемы расположения земельного участка
	29.11.2013 г.


2.2. Количественные и качественные характеристики Объекта оценки
Описание Объекта оценки составлено на основании «Описи полученных от Заказчика документов» и визуальном осмотре, проведенном Оценщиком Объекта оценки. Полученные данные об Объекте оценке были сведены Оценщиком в представленную ниже табличную форму.

Таблица 6. Описание Объекта оценки по состоянию на дату проведения оценки
	Характеристика земельного участка

	Кадастровый номер участка
	16:49:012028:255

	Площадь участка, кв.м
	130

	Форма участка
	участок ровный, имеет форму прямоугольника

	Коммуникации
	-

	Кадастровая стоимость, руб.
	30494,1 от 01.01.2011

	Вид права
	-

	Обременения, ограничения, правопритязания на земельный участок
	- Земельный участок обременен одновременным гражданским оборотом с земельным участком, для которого осуществляется благоустройство, с кадастровым номером 16:49:012028:9.

- В случае необходимости собственник должен обеспечить беспрепятственный доступ коммунальных служб на земельный участок для обслуживания инженерных коммуникаций. Взаимоотношения между собственником земли и коммунальными службами определяются двусторонним договором.
- Покупатель обязан использовать земельный участок в соответствии с его разрешенным использованием. Использование земельного участка для строительства зданий, строений не допускается.


	Категория земель
	земли населённых пунктов

	Разрешённое использование Объекта оценки
	для благоустройства территории индивидуального жилого дома

	Улучшения земельного участка
	установлено капитальное ограждение по границе участка


          Глава 3. Анализ рынка недвижимости
3.1. Рынок недвижимости, его структура и объекты
Татарстан - одна из наиболее развитых в экономическом плане республик Российской Федерации. Республика Татарстан расположена в центре российской Федерации на Восточно-​Европейской равнине, в месте слияния двух крупнейших рек Европы - Волги и Камы. Известна как крупнейший научный, образовательный и промышленный центр, получивший признания не только в России, но и во всем мире. Площадь республики составляет 67 836,2 кв.км (0,4% общей площади Российской Федерации). На территории проживает 3 760,8 тыс. человек (2,6% населения России) 77 национальностей. Из них городского населения 2,8 млн. человек, сельского - 0,96 млн. человек. Численность трудовых ресурсов составляет 2,4 млн. человек (1,9% от трудовых ресурсов России), численность занятого населения превысила 1,8 млн. человек.
В состав республики входят 999 муниципальных образований, в том числе 2 городских округа, 43 муниципальных района, 38 городских поселений, 916 сельских поселений.
Столица Республики Татарстан - г. Казань (1130,7 тыс.чел.), крупнейший промышленный, научный и культурный центр России. Крупнейшие города республики - Набережные челны (507,9 тыс.чел.) и Нижнекамск (226,6 тыс.чел.).
По уровню социально-экономического развития Татарстан входит в группу российских регионов с высоким уровнем развития. Основу экономики составляют промышленность и сельское хозяйство.
Промышленный профиль Республики Татарстан определяют нефтегазохимический комплекс, машиностроение и металлопереработка, электроэнергетика, пищевая, легкая промышленность, промышленность строительных материалов, лесная и деревообрабатывающая промышленность.
По объемам промышленного производства республика традиционно входит в «пятерку» лидеров среди субъектов Российской Федерации.
В 2014 году республика Татарстан занимала 5 место среди субъектов Российской Федерации по объему промышленного производства (1 место в ПФО), 6 место по объему работ, выполненных по виду деятельности «строительство» (1 место в ПФО), 5 место по строительству жилья (2 место в ПФО), 9 место по обороту розничной торговли (2 место в ПФО), кроме того, Республика вошла в число регионов с самыми низкими ценами.
Крупнейшие предприятия Республики Татарстан: ОАО «Татнефть им. В.Д.Шашина» (г. Альметьевск), ОАО «Нижнекамскнефтехим», ОАО «Нижнекамскшина», ОАО «ТАНЭКО», ОАО «ТАИФ-НК» (г. Нижнекамск), ОАО «КамАЗ» (г. Набережные Челны), ОАО «Соллерс - Набережные Челны», ОАО «Генерирующая компания» (г. Казань), ОАО «Сетевая компания» (г. Казань), ОАО «Газпром Трансгаз Казань» (г. Казань), ОАО «Казаньоргсинтез», ОАО «Казанское моторостроительное производственное объединение», ОАО «Казанский вертолетный завод», ОАО «Казанское авиационное производственное объединение имени С. П. Горбунова», ОАО «Казанькомпрессормаш», ОАО «Казанский медико-инструментальный завод», ОАО «Красный Восток», ОАО «Нэфис косметикс» (г. Казань), ОАО «Вамин Татарстан» (г. Казань), ОО «ТНГ - Групп» (г. Бугульма), ЗАО «Эссен продакшн АГ» (г. Елабуга).
Татарстан - это единственный субъект Федерации, у которого есть инвестиционная стратегия: долгосрочные (на 5 лет и более) комплексные программы социально-экономического развития. Республика Татарстан является одним из наиболее благоприятных для инвестирования регионов Российской Федерации. По результатам экспертных оценок, Татарстан занимает пятое место среди 89 российских регионов по рейтингу регионального инвестиционного климата. В числе важных факторов, обеспечивающих высокую инвестиционную привлекательность
Татарстана - политическая стабильность и обеспечение максимальной защиты от инвестиционных рисков.
Конкурентные преимущества Республики Татарстан:

· благоприятное экономико-географическое положение;
· развитая минерально-сырьевая база;
· высокий научно-технический и промышленный потенциал;
· высокий уровень развития человеческого капитала;
· развитая социальная инфраструктура;
· межконфессиональное согласие.
Казанская агломерация - расположена в северо-западной части республики по обоим берегам Волги, в ее состав входят городской округ Казань и шесть муниципальных районов: Верхнеуслонский, Высокогорский, Зеленодольский, Лаишевский, Пестречинский, Атнинский. В районе сосредоточены предприятия химического и нефтехимического производства, предприятия оборонно-промышленного комплекса, лесопереработки, легкой и пищевой промышленности.
Развитие агломерации обусловлено стратегией развития столицы республики и связано с расширением ее влияния, как «точки роста», за пределы казанской агломерации. Развитию её транспортной, инфокоммуникационной и социальной инфраструктуры будет во многом способствовать то обстоятельство, что Казань стала столицей Международной летней Универсиады-2013.
Расширение сети высокоскоростных магистралей создаст условия для формирования в структуре казанской агломерации новых мест расселения с высоким качеством жизни и деловой инфраструктуры, что в совокупности с мощным научно-образовательным потенциалом столицы и научно-инновационной инфраструктурой создаст основу для рационального размещения новых высокотехнологических производств в обрабатывающих отраслях экономики, современных траспортно-логистических и сервисно-управленческих комплексов.
  3.2 Обзор рынка земельных участков.

          Весь рынок земельных участков в Зеленодольском районе можно поделить по следующему классифицирующему признаку как категория земель.

         Выделяют:

        - земли населённых пунктов;

        - земли сельскохозяйственного назначения;

        - земли промышленного назначения.

         Рассмотри количество предложений на рынке земельных участков за последний месяц.
                                                                                                                                 Таблица 7. 
	Категория земель
	Кол-во предложений
	Доля в общем массе предложений, %

	Земли населённых пунктов
	38
	60,65

	Земли с/х назначения
	14
	22,95

	Земли промназначения
	9
	16,39

	Итого
	61
	100,00


Проведём мониторинг цен на земельные участки.

                                                                                                                                   Таблица 8. 

	Категория земель
	Кол-во предложений
	Средняя цена за 1 кв.м., руб.

	Земли н.п.н.п.населённых пунктов
	37
	765

	Земли с/х назначения
	14
	764

	Земли ппромназначения
	10
	3842


Из расчётов видно, что самая высокая стоимость 1 кв.м. земли у земель промназначения, ввиду использования этой категории земель для предпринимательства. 1 кв.м. земли промназначения оценивается в 3842 руб. Далее расположились земли населённых пунктов, средняя цена 1 кв.м.  – 765 руб. И наконец, самый дешёвый кв.м. у земель с/х назначений, 764 руб. за 1 кв.м.

3.3 Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования
Недвижимость - это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует определенная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использования, называемый наилучшим и наиболее эффективным.
Понятие наилучшего и наиболее эффективного использования определяется как вероятное разумное использование свободной земли или улучшенной собственности, которое законодательно разрешено, физически возможно, финансово целесообразно и максимально продуктивно.
Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям.
Юридическая разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями по зонообразованию, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонных и экологическим законодательством.
Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов использования.
Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу.
Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых использований будет приносить максимально чистый доход или максимальную текущую стоимость.
         В методических рекомендациях по составлению, актуализации и экспертизе отчётов об оценке объектов недвижимого имущества, изымаемых и(или) предоставляемых в рамках Федерального закона №310-ФЗ, включающих расчёт платы за установление сервитута и (или) расчёт размера убытков, утверждённых Национальным Советом по оценочной деятельности Российской Федерации (протокол от 23.12.2009 №5), в соответствии с которым должна быть произведена настоящая оценка, относительно наиболее эффективного использования (НЭИ) объекта оценки сказано следующее:

«в качестве НЭИ земельных участков следует принимать тот вид НЭИ, который существовал на дату определения состояния участка. В случае, если собственник не обращался в уполномоченный орган за изменением целевого назначения и вида разрешённого использования земельного участка, рыночная стоимость объекта оценки – земельного участка определяется на основании того целевого назначения, которое указано в правоустанавливающих документах для оцениваемого земельного участка» (п.6.15)

         Согласно кадастрового паспорта земельного участка (выписка из государственного кадастра недвижимости) от 30.12.2013 г. №1600/301/13-767917, оцениваемый земельный участок относится к категории «земли населённых пунктов» с разрешённым использованием – для благоустройства индивидуального жилого дома.
- Земельный участок обременен одновременным гражданским оборотом с земельным участком, для которого осуществляется благоустройство, с кадастровым номером 16:49:012028:9.
- В случае необходимости собственник должен обеспечить беспрепятственный доступ коммунальных служб на земельный участок для обслуживания инженерных коммуникаций. Взаимоотношения между собственником земли и коммунальными службами определяются двусторонним договором.
- Покупатель обязан использовать земельный участок в соответствии с его разрешенным использованием. Использование земельного участка для строительства зданий, строений не допускается.
         На основании вышеизложенного положения Методических рекомендаций в рамках данного отчёта наиболее эффективным вариантом использования объекта оценки принимается – земельный участок категории «земли населённых пунктов», разрешённое использование – для индивидуального жилищного строительства.
        Глава 4. Расчет стоимости объекта
4.1 Основные понятия и определения 
         Недвижимость и рынок недвижимости
Недвижимость (недвижимое имущество, недвижимые вещи) - земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения. К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество.
Земельный участок - (как объект земельных отношений) часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке. Земельный участок может быть делимым и неделимым. Делимым является земельный участок, который может быть разделен на части, каждая из которых после раздела образует самостоятельный земельный участок, разрешенное использование которого может осуществляться без перевода его в состав земель иной категории, за исключением случаев, установленных федеральными законами.
Улучшения земельного участка - здания, строения, сооружения, а также объекты инженерной инфраструктуры, расположенные в границах земельного участка, необходимые для функционирования зданий, строений, сооружений, то есть это любые формы благоустройства участка, увеличивающие его рыночную стоимость.
Объекты недвижимости могут быть классифицированы по следующим существенным признакам:
1. По происхождению:
· На естественные (природные объекты);
· На искусственные объекты.
2. По назначению
· Естественные (природные): свободные земельные участки (под застройку);
· Природные комплексы (месторождения) для их эксплуатации;
· Искусственные объекты (постройки): жилье, офисные, торговые и т.д.
Различают также коммерческую, промышленную, жилую недвижимость.
Коммерческая недвижимость - прежде всего офисная и торговая недвижимость, которая составляет большую часть портфелей инвестиций в недвижимость. В более широком смысле, к коммерческой недвижимости можно отнести: гостиницы, рестораны, клубы, бары, дискотеки, спортивно-оздоровительные комплексы и зрелищные сооружения, использование которых предполагает получение арендного дохода.
Промышленная недвижимость - в основном производственно-складская недвижимость.
Жилая недвижимость - квартиры, общежития, дома-интернаты.
Все объекты недвижимости обладают уникальными физическими характеристиками, которые отличают их от других товаров. Любой объект недвижимости, который включает улучшения, состоит из 2 компонентов - земли и зданий (сооружений), имеющих разную экономическую сущность и характеристики, жизненный цикл, определенный долговечностью недвижимости. Так, теоретически земля имеет бесконечный срок жизни и не изнашивается. Здания и сооружения имеют ограниченный срок жизни, хотя по сравнению с другими товарами они относительно долговечны, в конечном счете, требуют либо ремонта, либо замены.
Рынок недвижимости - сложная структура, цель которой свести вместе покупателей и продавцов (отношение спроса и предложения).
К основным функциям рынка недвижимости можно отнести: распределение существующих ресурсов недвижимости и прав на них; отражение изменений спроса на недвижимость и права владения; мотивация предложения в соответствии с изменениями спроса за счет строительства новой или реконструкции существующей недвижимости; отражение изменений условий, на которые предлагаются ресурсы недвижимости, обеспечение владельцев доходом.
Отличительные особенности рынка недвижимости:
1. Неоднородность. Каждый объект недвижимости уникален в смысле физических характеристик и инвестиционных интересов.
2. Неделимость. Прямые инвестиции в интересы недвижимости в большинстве случаев неделимы и имеют высокую доходность.
3.Неэластичность предложения. Запас физической недвижимости в краткосрочной перспективе неэластичен. В силу этого рынок инвестиций не может адекватно среагировать на изменение спроса изменением предложения.
3. Высокие трансакционные издержки. Инвестиции в недвижимость характеризуются высоким уровнем издержек на проведение сделок, маркетинговые расходы и налоги на сделки, что требует достаточно высоких гонораров профессиональным консультантам.
4. Особые проблемы управления, вызванные решением экономических и юридических проблем с недвижимостью.

5. Особые риски, включающие:
· Физические повреждения в результате воздействия природных и техногенных факторов.
· Обязательства перед третьей стороной в результате дефектов физической недвижимости.
· Финансовые, связанные с условиями пересмотра арендной платы.
· Экономические - функциональный износ.
6. Бессрочность - неизнашивающаяся земля и здания, имеющие долгий срок службы.
7. Несовершенство информации - на рынке недвижимости фактически отсутствует возможность получения полной и достоверной информации по сделкам.
8. Децентрализованный рынок. Большая часть сделок имеет место на отдельных локальных рынках, имеющих своих покупателей и продавцов.
9. Государственное регулирование
- Ограничение арендной платы и защита позиций арендаторов.
- Неравномерное налогообложение.
- Контроль за использованием земли с точки зрения типа и плотности застройки.
- Принудительное отчуждение и др.
           Стоимость
Стоимость - денежный эквивалент, который покупатель готов обменять на какой-либо предмет или объект.
Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки 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;
-платеж за объект оценки выражен в денежной форме.
Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных покупателей.
Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя.
Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки.
Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку.

4.2.   Описание процесса оценки
При определении рыночной стоимости недвижимости обычно используют три основных подхода:
· затратный подход;
· сравнительный (метод парных продаж) подход;
· доходный подход.
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.
Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.
В рамках каждого подхода может существовать несколько методов оценки. При оценке рыночной стоимости объекта недвижимости в рамках каждого из подходов обычно применяют какой-либо один из методов.
4.3.    Обоснование отказа от использования подхода (подходов)
         Затратный подход для оценки непосредственно земельных участков не применяется, так как земля нерукотворна и не может быть воспроизведена физически (за исключением уникальных случаев создания искусственных намывных территорий и островов).

    Необходимой предпосылкой для применения методов сравнительного подхода является наличие информации о сделках с аналогичными объектами недвижимости (которые сопоставимы по назначению, размеру и местоположению), произошедших в сопоставимых условиях (время совершения сделки и условия финансирования сделки).

             Основные трудности при применении методов сравнительного подхода связаны с «непрозрачностью» российского рынка недвижимости. В большинстве случаев реальные цены сделок с объектами недвижимости неизвестны. В связи с этим при проведении оценки применяются цены предложений по выставленным на продажу объектам.

             В рамках сравнительного подхода расчеты производятся по методу сравнения продаж.

             Метод сравнения продаж определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом по размеру и использованию. Данный метод определения стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, чтобы применить метод сравнения продаж, Оценщик использует ряд принципов оценки, включая принцип замещения, который гласит, что стоимость недвижимости, которая имеет объекты - заместители на рынке, обычно устанавливается исходя из затрат на приобретение «равно желаемого объекта- заместителя».

              Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий:

· подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности;

· определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице;

· сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравниваемых;

· приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к рыночной стоимости объекта оценки.

        Против использования доходного подхода, как некорректного в данной ситуации, у Оценщика также имелось несколько аргументов. Прежде всего – это информация, полученная от Заказчика, что данный земельный участок выделен по программе «многодетных семей» и будет использоваться исключительно для целей последующей постройки дома и проживания в нём, т.е. будущий собственник не планирует сдавать её в аренду с целью извлечения дохода. 

        Учитывая цели и задачи оценки, а также особенности рынка недвижимости в Зеленодольском районе, при проведении оценки свободных земельных участков рекомендуется применять сравнительный подход.
Глава 5. Оценка недвижимого имущества
5.1. Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости сравнительным подходом
          Расчет стоимости земельного участка
Для расчета стоимости земельного участка без улучшений Оценщик применил метод сравнения, метод парных продаж. Выбор данного метода основан на доступности данных необходимых для его реализации.
Объекты-аналоги
Для применения сравнительного подхода при оценке объекта оценки была найдена и использована информация о следующих объектах аналогах:
Таблица 9. Объявления о продажах земельных участков

	Источник информации
	Текст объявления
	Площадь, кв.м.
	Цена, руб.
	Цена за 1 кв.м., руб.

	www.avito.ru
	Участок 6 сот. (ижс)

 Размещено 13 ноября
Цена 750 000 руб. 
	600
	750000
	1250

	www.avito.ru
	Участок 6 сот. (ижс)

 Размещено 28 октября
Цена 760 000 руб. 
	600
	760000
	1266

	www.avito.ru
	Участок 8 сот. (ижс)

 Размещено 10 ноября 

Цена 15010 000 руб. 
	800
	1500000
	1875


5.2 Определения поправок и порядок их внесения
Наиболее распространенными корректировками, которые вносятся в цены аналогов при расчетах стоимости недвижимости сравнительным подходом являются следующие:
 - На условие сделки. Альтернативная - означает необходимость поиска иной недвижимости, взамен той, которая продаётся. Чистая продажа - покупатель не связан ожиданием подбора иной недвижимости, взамен продаваемой. Величина поправки определяется экспертным путем
 - На условия продажи. Т.к. цены сделок обычно меньше цен предложений, то если цены аналогов представляют собой цены предложений, к ним применяют скидки.
 - На местоположение. На стоимость недвижимости может оказывать влияние место ее расположения, район, окружение.

 -  Наличие коммуникаций. Земельные участки с проведёнными коммуникациями стоят дороже земельных участков без коммуникаций.
    Таблица 10. Основные характеристики по продажам сопоставимых объектов
	
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Передаваемые права
	полное
	полное
	полное
	полное

	Условия продажи
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Дата размещения предложения
	ноябрь 2015 года
	ноябрь 2015 года
	ноябрь 2015 года
	ноябрь 2015 года

	Район
	Зеленодольск, ул. Открытая
	Зеленодольск, ул. Судостроителей
	Зеленодольск, ул. Судостроителей 
	Зеленодольск, ул. Открытая

	Наличие коммуникаций
	нет
	нет
	нет
	нет

	Целевое назначение участка
	Благоустрой-ство
	ижс
	ижс
	ижс

	Престижность местоположения
	не высокая
	не высокая
	не высокая
	не высокая

	 Общая площадь, кв.м.
	600
	600
	600
	800

	Цена участка, руб.
	
	750000
	760000
	1500000

	Цена 1 кв.м., руб.
	
	1250
	1266
	1875

	Источник информации
	
	www.avito.ru
	www.avito.ru
	www.airisplus.ru


































































































































        Корректировка цен аналогов

	
	Оцениваемый объект
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Цена, руб./кв.м.
	
	1250
	1266
	1875

	Право собственности
	-
	полное
	полное
	полное

	Поправка
	
	1%
	1%
	1%

	Скорректированная цена
	
	1237
	1253
	1856

	Вид стоимости
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Поправка
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	
	1237
	1253
	1856

	Уторговывание
	
	-10%
	-10%
	-10%

	Поправка
	
	-124
	-125
	-186

	Скорректированная цена
	
	1113
	1127
	1670

	Время продажи
	ноябрь 2015 года
	ноябрь 2015 года
	ноябрь 2015 года
	ноябрь 2015 года

	Поправка
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	
	1113
	1127
	1670

	Престижность местоположения
	не высокая
	не высокая
	не высокая
	не высокая

	Поправка
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	
	1113
	1127
	1670

	Наличие коммуникаций
	нет
	нет
	нет
	нет

	Поправка
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	
	1113
	1127
	1670

	Целевое назначение участка*
	Благоустрой-ство
	ижс
	исж
	ижс

	Поправка %
	
	-15%
	-15%
	-15%

	Поправка руб./кв.м.
	
	-167
	-169
	-250

	Скорректированная цена
	
	946
	957
	1419

	Площадь участка
	130
	600
	600
	800

	Поправка %***
	
	-10%
	-10%
	-10%

	Поправка руб./кв.м.
	
	-95
	-96
	-142

	Скорректированная цена
	
	851
	861
	1277

	Весовой коэфф.**
	
	0,5
	0,4
	0,1

	Стоимость 1 кв.м. объекта оценки (среднеарифмитеческое значение), руб.
	897
	
	
	

	Итоговая величина рыночной ст-сти объекта недвижимости, руб.
	116610
	
	
	


*  Оценщик считает, что рыночная стоимость земельного участка с видом разрешенного использования: ижс будет несколько дороже чем стоимость земельного участка с видом разрешенного использования: благоустройство территории индивидуального жилого дома.
В связи с этим необходима корректировка, равная сумме затрат на изменение разрешенного использования. Анализ таких услуг на рынке услуг г. Зеленодольска дает 15-20 процентов от рыночной стоимости земельного участка.
** Наибольший весовой коэффициент придается цене того объекта, у которого абсолютная сумма корректировок наименьшая.
*** Оценщик считает, что рыночная стоимость земельного участка с общей площадью, не пригодной для постройки необходимого строения, существенно меньше  рыночная стоимости земельного участка с общей площадью, пригодной для постройки необходимого строения. Корректировка равна уторговыванию 10% (анализ риэлторских контор г. Зеленодольска).
5.3. Согласование результатов, полученного в рамках каждого из подходов к оценке и определению итоговой величины стоимости объекта оценки

Таблица 12. Определение итоговой величины рыночной стоимости Объекта

	Подходы оценки
	Стоимость, руб.
	Весовой коэффициент, в долях
	Скорректированная стоимость, руб.

	Затратный
	-
	
	

	Сравнительный
	116610
	1
	116610

	Доходный
	-
	
	

	Итоговая величина рыночной стоимости:
	116610
	
	


Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки, полученная как итог обоснованного обобщения результатов расчетов, на дату проведения оценки (17.11.2015 г.), составляет:

116610 (сто шестнадцать тысяч шестьсот десять) рублей
6. Итоговое заключение

6.1 Сертификат качества

     Подписавший данное заключение Оценщик настоящим удостоверяет на основании своих знаний и убеждений, что:

· анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим условиям, и являются моим личными, независимым и профессиональным анализом, мнениями и заключениями;

· в отношении имущества, являющегося предметом настоящего Отчета, не имею никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также я не состою в родстве, не имею никаких личных интересов или пристрастности по отношению к лицам, являющимся на дату вступления в силу настоящего Отчета владельцами оцененного нами имущества или намеревающихся совершить с ним сделку;

· оплата моих услуг не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта, и также не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, определенной в пользу клиента;

· мои анализы, мнения и выводы осуществлялись, а Отчет по оценке имущества составлен в соответствии с Законом Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29 июля 1998 года, Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007 года №№254,255,256 (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3).

· Профессиональная деятельность Оценщика застрахована.

6.2  Итоговое заключение о стоимости

          В результате проведенных расчетов оценщики пришли к выводу, что рыночная стоимость объекта недвижимости, представляющего собой незастроенный земельного участка общей площадью 130 кв. м., расположенного по адресу: Россия, Республика Татарстан (Татарстан), Зеленодольский муниципальный район, г. Зеленодольск, ул. Открытая, кадастровый номер: 16:49:012028:255,  по состоянию на 17 ноября 2015 года составляет, округленно:
116 000  рублей

  или прописью:

сто шестнадцать тысяч рублей.
 Настоящее заключение необходимо рассматривать только в контексте полного текста на              стоящего Отчета. Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с Законом Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29 июля 1998 года, Федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20 июля 2007 года №№254,255,256 (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3).

Оценщик: 







         Д. В. Гордеев

Генеральный директор 

ООО «Экспертиза-Оценка»                                                                             Д. В. Гордеев
                                                                                                                           13 ноября 2015 г.

Глава 7. Источники информации, использованные при составлении настоящего отчета
При подготовке данного отчёта нами были использованы следующие материалы:
Нормативные акты:
· Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года                № 135-Ф3
Стандарты оценки:
· Приказ Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007г. № 256 « Об утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», Приказ Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007г. № 255 « Об утверждении федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», Приказ Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. № 254 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)».
                Стандарты и Правила оценочной деятельности НП СРО РАО ЮФО (утв. Решением НП СРО РАО ЮФО) от «24» января 2012 года.

�	 Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки (продавец и покупатель) действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. Цена сделки включает в себя все налоги, в том числе НДС.
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