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Сергачева Людмила Валентиновна 

Сопроводительное письмо

                Уважаемая Людмила Валентиновна!
В соответствии с заданием договора об оценке № 10-11-11-03 от 14 ноября 2011 г на оказание услуг по оценке имущества, оценщики ООО Специализированная фирма «РосЭксперТ», произвели оценку рыночной стоимости объекта недвижимого имущества. Объект оценки - Земельная доля 290 баллогектаров. Собственник объекта оценки: умершая Плотникова Мария Ивановна, 1937 года рождения, свидетельство о смерти II-ТО, №599115.

При оценке мы исходили из предположения, что объект оценки не заложен и не обременен долговыми обязательствами и ограничениями на возможное использование, кроме ограничений, вытекающих из категории земель и целевого назначения участка и положений Земельного кодекса, а также допущений и предположений, изложенных в задании на оценку. 

На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном далее отчете, мы пришли к заключению, что:
рыночная стоимость объекта недвижимости Земельная доля 290 баллогектаров, расположенного по адресу: Алтайский край, Косихинский район, с. Сохарево, ТОО Горновское, на дату оценки 19 мая 2011 г - дата смерти наследодателя, составляет:

7 500 /Семь тысяч пятьсот/ рублей
Обращаю Ваше внимание, что это письмо не является отчетом по оценке, а только предваряет отчет, приведенный далее. Всю информацию и анализ, использованные для оценки собственности, Вы найдете в соответствующих разделах отчета. Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или методике ее проведения, использованной нами, пожалуйста, обращайтесь непосредственно ко мне. Благодарю Вас за предоставленную возможность оказать Вам эту услугу, надеюсь на дальнейшее плодотворное сотрудничество.

С уважением,
Генеральный  директор

ООО Специализированная фирма «РосЭксперТ»



Бедарев В.В. 
СОДЕРЖАНИЕ
2Сопроводительное письмо

1. Общие сведения
4
1.1. Основные факты и выводы
4
1.2. Задание на оценку
4
1.3. Сведения о Заказчике и об Оценщике
5
1.4. Стандартные допущения и ограничивающие условия
6
1.5. Применяемые стандарты оценочной деятельности
6
1.6. Термины и определения
7
1.7. Последовательность определения стоимости объекта оценки
7
1.8. Документы, устанавливающие характеристики объекта оценки.
7
2. Описание объекта оценки
8
2.1. Общая характеристика участка
8
2.2. Место расположения и локальное окружение
9
2.2.1. Общие сведения о Косихинском районе
9
2.2.3. Характеристика местоположения объекта оценки
9
3. Анализ рынка
10
3.1. Источники информации
10
3.2 Рынок земельных паев
10
4. Оценка объекта
10
4.1. Методический раздел
10
4.1.1. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования
10
4.1.2. Оценка земельных паев
11
4.1.3. Обзор подходов и выбор методов оценки
11
4.2. Затратный подход – обоснование отказа
12
4.3 Оценка объекта с помощью сравнительного подхода
12
4.3.1 Анализ рынка земельных участков
12
4.4. Доходный подход – обоснование отказа
13
4.4.1. Обоснование отказа от использования доходного подхода
13
5. Результаты оценки
14
6. Заключительные положения
14
6.1. Ограничения и пределы применения полученного результата
14
6.2. Сертификат оценки
14
6.3. Перечень использованной литературы и источники информации
15


Перечень таблиц в отчете

6Таблица 1. Список используемых стандартов


8Таблица 2. Описание объекта оценки


10Таблица 3. Критерии соответствия эффективного использования




1. Общие сведения
1.1. Основные факты и выводы

	Общая информация, идентифицирующая Объект оценки
	Земельная доля 290 баллогектаров, по адресу: Алтайский край, Косихинский район, с. Сохарево, ТОО Горновское

	Текущее использование объекта оценки
	Земельная доля 290 баллогектаров используется для сельскохозяйственного производства

	Порядковый номер и дата составления отчета
	№ 10-11-11-03 от 15 ноября 2011 года.

	Основание для проведения оценки
	Договор № 10-11-11-03 от 14 ноября 2011 г.

	Результаты оценки, полученные при применении различных подходов, руб.
	Доходный подход
	Затратный подход 
	Рыночный подход

	
	Не использовался
	Не использовался
	7 500 рублей

	
	Итоговый результат
	7 500 рублей


1.2. Задание на оценку
	Объект оценки
	Земельная доля 290 баллогектаров, по адресу: Алтайский край, Косихинский район, с. Сохарево, ТОО Горновское

	Имущественные права на объект оценки
	Право долевой собственности

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости Объекта оценки.

	Предполагаемое использование результатов оценки  и связанные с этим ограничения
	Согласно сведениям Заказчика, отчет будет использован для расчета размера государственной пошлины при оформлении наследства в связи со смертью собственника участка.

Связанные с этим ограничения: Отчет не может быть использован для иных целей.

	Вид стоимости
	Рыночная стоимость

	Дата оценки
	19 мая 2011 г - дата смерти наследодателя

	Срок проведения оценки
	с 14.11.2011 года  по 15 ноября 2011 года

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	Сертификат качества оценки, являющийся неотъемлемой частью настоящего отчета, ограничивает его применение  следующими условиями и допущениями:

Состав участка: Земли сельскохозяйственного назначения, 290 баллогектаров, для сельскохозяйственного использования.
Рельеф оцениваемого участка ровный.

Состояние участка, транспортная доступность объекта оценки удовлетворительные.

Заказчику настоящим разъясняется, что в случае необходимости подтверждения указанных обстоятельств, все имеющиеся доказательства должны быть представлены Заказчиком.


1.3. Сведения о Заказчике и об Оценщике
	Сведения о заказчике:

	Заказчик:
	Сергачева Людмила Валентиновна, паспорт 01 05, №706367, выдан 21.06.2005г ТОМ Приобский УВД г. Бийск, Алтайского края 

	Местонахождение:
	Россия, Алтайский край, г. Бийск, ул. Пригородная, 45/1-2

	Сведения об  Оценщике



	Оценщик
	Черевко Ольга Ивановна, 
профессиональный оценщик, член НП «СРО «НКСО», регистрационный номер 00267, 
Место нахождения оценщика: 659300, Алтайский край, г. Бийск, ул. Стахановская, 2/1

	Диплом оценщика
	Алтайский государственный технический университет имени И.И.Ползунова, г. Барнаул, 2007 год, диплом ПП-I № 013685, выдан 12.01.2007 г.

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Полис страхования гражданской ответственности №140001/052002-001157 ОАО СК «Ростра». Срок действия с 01.06.2011 г по 31.05.2012 г, Страховая сумма 10 000 000 /десять миллионов/ рублей. 

	Членство в СРО
	Член НП «СРО «НКСО», рег. № 00267

	Стаж работы в оценочной деятельности
	Стаж работы в области оценки 6 лет

	Предприятие, с которым оценщик заключил трудовой договор  
	ООО Специализированная фирма «РосЭксперТ»

	Реквизиты предприятия, с которым оценщик заключил трудовой договор
	ИНН 2271004002, КПП 227101001, БИК 040173604, р\с 40702810602280000329, в Смоленском ОСБ №2328, с. Смоленское Алтайского банка Сбербанка РФ, г. Барнаул,

К/с 30101810200000000604

	Юридический адрес предприятия, с которым оценщик заключил трудовой договор  
	659300, Алтайский край, г. Бийск, ул. Ленина, 228

	Адрес предприятия, с которым оценщик заключил трудовой договор 
	659300, Алтайский край, г. Бийск, ул. Ленина, 228

	Информация о специалистах привлекаемых к проведению оценки
	Дополнительные специалисты не привлекались

	Основание проведения оценки
	Договор 10-11-11-03 от 14 ноября 2011 г. 

	Стандарты, использованные при проведении оценки
	Федеральные стандарты оценки: 
ФСО-1 от 20.7.2007 г. приказ № 256;

ФСО-2 от 20.7.2007г. приказ № 255; 
ФСО-3 от 20.7.2007 г. приказ № 254.
Стандарты и правила оценочной деятельности НП СРО НКСО

	Номер и дата составления отчета
	№ 10-11-11-03 от 15 ноября 2011 г.

	Наименование объекта
	Земельная доля 290 баллогектаров, расположенный по адресу: Алтайский край, Косихинский район, с. Сохарево, ТОО Горновское 

	Балансовая стоимость
	Собственность физического лица

	Месторасположение
	Алтайский край, Косихинский район, с. Сохарево, ТОО Горновское

	Текущее использование
	Земельная доля 290 баллогектаров используется под жилую застройку

	Дата физической инспекции
	Осмотр объекта не проводился в связи с его удаленностью


1.4. Стандартные допущения и ограничивающие условия

1.
Специалисты, выполнившие оценку объекта оценки (далее – «Оценщик») и подготовившие данный Отчёт (далее – «Отчёт»), являются полномочными представителями Оценочной организации, имеют необходимое профессиональное образование и достаточный практический опыт в области оценки недвижимости.

2.
В процессе подготовки Отчета Оценщик исходил из достоверности всей документации и устной информации по объекту оценки, предоставленной в его распоряжение Заказчиком, поскольку в обязанности Оценщика, в соответствии с договором об оценке, не входит проведение экспертизы правоустанавливающих документов на объект оценки на предмет их подлинности и соответствия действующему законодательству. 
3.
Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме ограничений, оговоренных в Отчете. 

4.
При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых внешних и внутренних факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных факторов, либо в случае их последующего обнаружения.

5.
Ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчёта не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.

6.
Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете стоимости.

7.
Мнение Оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки.
1.5. Применяемые стандарты оценочной деятельности

Таблица 1. Список используемых стандартов
	Краткое наименование стандарта
	Полное наименование стандарта
	Сведения о принятии стандарта
	Основание для использования стандарта

	ФСО-1
	Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки»
	Приказ МЭРТ
 РФ №256 от 20.07.2007г, Регистрация в Минюст РФ №10040 от 22.08.07г
	Стандарт обязателен к применению

	ФСО-2
	Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости»
	Приказ МЭРТ РФ №255 от 20.07.2007г, Регистрация в Минюст РФ №10045 от 23.08.07г
	Стандарт обязателен к применению

	ФСО-3
	Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке»
	Приказ МЭРТ РФ №254 от 20.07.2007г, Регистрация в Минюст РФ №10009 от 20.08.07г
	Стандарт обязателен к применению

	Стандарты СРО
	Стандарты и правила оценочной деятельности НП СРО НКСО
	Принят НП СРО НКСО
	Обязателен к применению членами НП СРО НКСО


В дальнейшем при упоминании в отчете тех или иных положений стандарта такое упоминание будет сопровождаться ссылкой на Краткое наименование стандарта.

1.6. Термины и определения

Имущество - объекты окружающего мира, обладающие полезностью, или права на них.

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

Объект оценки - имущество, предъявляемое к оценке.

Принцип оценки имущества - основные экономические факторы, определяющие стоимость имущества. При этом в практике оценки имущества используют следующие принципы - спроса и    предложения, изменения, конкуренции, соответствия, предельной       продуктивности, замещения, ожидания, наилучшего и наиболее    эффективного  использования и другие.


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


Дата оценки имущества - дата, по состоянию на которую произведена оценка имущества.


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


Услуга по оценке имущества - результат взаимодействия оценщика и заказчика, а также собственная деятельность оценщика, в соответствии с целями оценки имущества.


Процедура оценки имущества - совокупность приемов, обеспечивающих процесс сбора и анализа данных, проведения расчетов стоимости имущества и оформления результатов оценки.
 Рыночная  стоимость  объекта  оценки  -  наиболее вероятная   цена,  по которой объект оценки может быть  отчужден  на  открытом       рынке  в  условиях  конкуренции,  когда  стороны  сделки действуют       разумно,  располагая всей необходимой информацией,  а на  величине       цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.
Подходы к оценке:

· затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки, с учетом его износа;

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

· доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки.

Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.
1.7. Последовательность определения стоимости объекта оценки

Процесс определения стоимости объекта оценки включал в себя выполнение следующих работ:

1. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки и составления Отчёта;

2. Расчёт стоимости объекта оценки в соответствии со Стандартами оценки с использованием наиболее приемлемых в данном конкретном случае подходов и методов оценки;

3. Определение итоговой величины стоимости объекта оценки;

4. Составление и написание Отчета об оценке.
1.8. Документы, устанавливающие характеристики объекта оценки.
· Задание на оценку;
· Копия паспорта Заказчика;
· Копия Свидетельства о смерти II-ТО, № 599115;
· Копия Свидетельства на право собственности на землю.
2. Описание объекта оценки

2.1. Общая характеристика участка
Таблица 2. Описание объекта оценки
	Показатель
	Описание или характеристика показателя

	Наименование объекта оценки
	Земельная доля 290 баллогектаров

	Кадастровый номер
	Сведения отсутствуют


	Кадастровый район
	Косихинский

	Площадь общая, кв.м:
	Сведения отсутствуют, т.к. участок в натуре не выделен

	Область, административный район
	Алтайский край, Косихинский район

	Название населенного пункта
	Алтайский край, Косихинский район, с. Сохарево, ТОО Горновское

	Экономическая зона
	Сведения отсутствуют

	Форма участка
	Данные не представлены

	Категория земель
	Земли сельскохозяйственного назначения

	Вид разрешенного использования
	Сельскохозяйственное производство

	Кадастровая стоимость
	Сведения отсутствуют

	Правоустанавливающий документ
	Свидетельства на право собственности на землю серия XV АЛК-19, № 650917

	Государственная регистрация
	Данных не представлено

	Качество дороги от шоссе до объекта оценки
	Удовлетворительное

	Текущее использование объекта оценки
	Земельная доля 290 баллогектаров используются для сельскохозяйственного производства


2.2. Место расположения и локальное окружение

Объект оценки расположен по адресу: Россия, Алтайский край, Косихинский район, с. Сохарево, ТОО Горновское, окрестности села.

2.2.1. Общие сведения о Косихинском районе
Население
: 19 076 человек.

Площадь (км2): 1877 кв. км.

Административный центр: село Косиха (основано в 1751 году).

Природно-климатические показатели: 

Косихинский район расположен в северо-восточной части Алтайского края. Район граничит с Первомайским, Заринским, Кытмановским и Троицким районами. 

В районе 28 населенных пунктов (наиболее крупные - Косиха, Налобиха), 13 сельских администраций (Баюновская, Верх-Бобровская, Верх-Жилинская, Глушинская, Косихинская, Контошинская, Каркавинская, Лосихинская, Малаховская, Налобихинская, Плотниковская, Полковниковская, Романовская). 

Рельеф - Бийско-Чумышская зона, пересеченный. 

Климат континентальный. Средняя температура января -20 , июля 21. Годовое количество атмосферных осадков - 400-600 мм. 

По территории района протекает 8 рек (Лосиха, Жилиха, Чудотвориха, Малая Лосиха, Афониха, Журавлиха, Бобровка, Тараба), имеется 1 озеро (Озеро - Красилово). 

Почвы - оподзоленные выщелоченные черноземы , серые лесные. 

Растительность: береза, сосна, ель, клен, тополь, осина, смородина, малина, калина, черемуха, боярышник. 

Обитают: из зверей - волк, заяц, лось, лиса; из птиц - глухарь, утка, рябчик. 
Социально-экономическое развитие района: 

Наиболее крупным сектором экономики Косихинского района, базирующемся преимущественно на собственных ресурсах является АПК. В растениеводстве основным направлением является производство зерновых, сахарной свеклы и подсолнечника, в животноводстве - производство молока и мяса. 

Промышленность района ориентирована в основном на переработку сельскохозяйственной продукции, производство продовольствия. На территории района находятся предприятия по переработке мяса ОАО "Овчинниковский мясокомбинат" с. Налобиха, ООО "НИГ" с. Косиха; по переработке молока ОАО "Молзавод" с. Косиха, ООО "Ист" с. Косиха; по переработке зерна ООО "Зерноцентр" с. Баюново, ЗАО "Мельник" с. Налобиха, ООО "Грегор" с. Баюново. Имеются также предприятие ОАО "АЛСЭН" по производству средств энергетики (дизельэлектроустановки), ОАО Овчинниковский элеватор, отделение Западно-Сибирской железной дороги, ОАО Овчинниковская нефтебаза, ОАО Косихинский райтопсбыт. 

Кроме того, на территории района находится 12 сельскохозяйственных предприятий, занимающихся производством сельскохозяйственной продукции, 31 крестьянско-фермерское хозяйство. 

В районе общеобразовательных школ - 23, из них средних -9, основных -11, начальных - 3 , детских садов -16, оздоровительный лагерь "Орлёнок", сельских домов культуры - 18, музей "Космонавтики" в селе Полковниково, краеведческий музей в селе Косиха, библиотек -16, 24 учреждения здравоохранения, в том числе центральная районная больница в селе Косиха, 2 участковые больницы (с. Налобиха, п.Украинский), 2 амбулатории (с.Лосиха, с. Контошино) и 19 фельдшерско-акушерских пунктов. 

Районный центр село Косиха расположен в 68 км от краевого центра города Барнаула. В 15 км от районного центра проходит важная автомобильная магистраль Новосибирск-Ташанта. До ближайшей железнодорожной станции Овчинниково 22 км. 

2.2.3. Характеристика местоположения объекта оценки

Оцениваемый объект находится по адресу: Алтайский край, Косихинский район, с. Сохарево, ТОО Горновское.  

Для паев на участках сельскохозяйственного назначения точно место расположения участка не имеет существенного значения для стоимости пая. 

3. Анализ рынка
3.1. Источники информации
В качестве источников информации использовались такие средства массовой информации, Интернет-сайты:

· Интернет-сайт http://www.shushka.ru/;

· И др.

А также привлекались сведения из собственных данных фирмы Оценщика.
3.2 Рынок земельных паев 
Важно понимать, что земельный пай и конкретный земельный участок это разные объекты оценки.

Важными при оценке земельных паев являются следующие сведения:

1. Пай можно продать и в обход преимущественного права. 
2. Не важно, что вносилось пайщиком при создании СПК. Фактически, при выходе из СПК он должен получить действительную стоимость своего пая. 
3. При оценке пая необходимо знать/помнить: СПК по сути то же самое, что ООО, за исключением определенных правоотношений между пайщиками: 
a. кворум на Внеочередном общем собрании пайщиков (ВОСП) значительно ниже, чем в ООО, что позволяет меньшим количеством голосов лоббировать свои вопросы; 
b. Закон позволяет исключать "неугодных" пайщиков из состава СПК без судебных решений, а просто решением ВОСП и т.д.
В этой связи на ценообразование паев слабо влияет место расположения, поскольку конкретное место расположения пая не установлено. Кроме того, паи продаются дешевле, чем конкретные участки такой же площади из-за предстоящих расходов и проблем при выделении пая в натуре.
4. Оценка объекта

4.1. Методический раздел
4.1.1. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования

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

Наилучшее использование не является абсолютом. Оно отражает мнение Оценщика в отношении наилучшего использования собственности, исходя из анализа господствующих рыночных условий.

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

Таблица 3. Критерии соответствия эффективного использования
	Наименование критерия
	Ранг предпочтений с позиции потенциального инвестора

	Максимальная прибыльность
	1

	Физическая возможность
	2

	Экономическая целесообразность
	3

	Соответствие нормам прав
	4


Исходя из назначения, расположения, площади участка, в соответствии с требованиями законодательства, и, по мнению оценщика, наиболее эффективным использованием объекта оценки является его использование для сельскохозяйственного производства. 
4.1.2. Оценка земельных паев
Рыночную стоимость имеют те земельные участки, права на них, которые способны удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени (принцип полезности).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей (принцип спроса и предложения).

Рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее вероятные затраты на приобретение объекта эквивалентной полезности (принцип замещения).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и вероятности получения дохода от земельного участка за определенный период времени при наиболее эффективном его использовании без учета доходов от иных факторов производства, привлекаемых к земельному участку для предпринимательской деятельности (далее для целей настоящих рекомендаций - земельной ренты) (принцип ожидания).

Рыночная стоимость земельного участка изменяется во времени и определяется на конкретную дату (принцип изменения).

Рыночная стоимость земельного участка зависит от изменения его целевого назначения, разрешенного использования, прав иных лиц на земельный участок, разделения имущественных прав на земельный участок.

Рыночная стоимость земельного участка зависит от его местоположения и влияния внешних факторов (принцип внешнего влияния).

Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося соответствующим требованиям законодательства, физически возможным, экономически оправданным, финансово осуществимым и в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования). 

4.1.3. Обзор подходов и выбор методов оценки 

Традиционно для оценки недвижимого имущества могут применяться все или некоторые из следующих подходов: 

• доходный; 

• затратный, 

• сравнительный. 

Каждый из подходов к оценке имеет свою специфику и определённые области применения (с учетом цели оценки, имеющейся информации или нормативных ограничений). При оценке стоимости соблюдаются основные общеэкономические принципы, основанные на представлении владельцев имущества: 

• Принцип полезности: Объект обладает стоимостью только тогда, когда он полезен потенциальному владельцу, т. е. способен удовлетворять его ожидаемые потребности в определенном месте и в течение определенного времени. 

• Принцип замещения: Разумный покупатель не заплатит за данный объект больше, чем наименьшая цена, запрашиваемая за другой объект с эквивалентной полезностью. 

• Принцип ожидания: Покупатель вкладывает средства в объект сегодня, так как ожидает от объекта получение потока доходов в будущем. 

В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества РФ от 07.03.2002 №568-р при оценке рыночной стоимости земельных участков в рамках сравнительного подхода используются: 

· метод сравнения продаж,

· метод выделения, 

· метод распределения, 

на доходном подходе основаны:

· метод капитализации земельной ренты, 

· метод остатка,

· метод предполагаемого использования. 

Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения.

Учитывая, что при анализе рынка были обнаружены прямые аналоги земельных участков, сопоставимых по площади, расположенных в пределах одного района и сопоставимых по составу категорий земель, Оценщик принял решение провести оценку методом сравнения продаж.

4.2. Затратный подход – обоснование отказа
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки, с учетом его износа.

Под стоимостью воспроизводства подразумевают затраты на строительство в текущих ценах на действительную дату оценки точной копии оцениваемого здания, используя такие же строительные материалы, стандарты и проект. 
Стоимость замещения – определяется затратами на строительство в текущих ценах на действительную дату оценки объекта одинаковой полезности с использованием современных материалов, стандартов, проектов и архитектурных решений.

Согласно ст. 23 ФСО-1

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства.

При этом, исходя из сущности затратного подхода, под возможностью заменить объект оценки понимается возможность создания (строительства) новой точной копии или объекта замещения.

Объектом оценки является земельный участок, который может быть приобретен в собственность лишь путем отчуждения его другим собственником. Земля относится к не изнашиваемым и невоспроизводимым активам.
Участки с лучшими качествами на практике стоят дороже, но требуют меньше затрат для приведения их в необходимое состояние, что говорит о несоответствии полезности участка объемам затрат на его обустройство.
Затратный подход не будет использован для оценки объекта в силу невыполнения условий применения данного подхода согласно ст. 23 ФСО-1.
4.3 Оценка объекта с помощью сравнительного подхода

4.3.1 Анализ рынка земельных участков
По данным Г.В.Кулик, Н.А.Окунь, Ю.М.Пехтерев, Справочника по планированию и экономике сельскохозяйственного производства" Россельхозиздат, Москва 1987 год, для условий Алтайского края в среднем установлен  балл бонитета почв:

 29,4 Баллов на один гектар пашни, 

5,8 Баллов на один гектар сенокосов и 

5,6 Баллов на один гектар пастбищ, сельскохозяйственных земель.

В соответствии с этим, ориентировочная площадь участка, соответствующая 290 баллогектаров, например, для пашни равна 290/29,4 = 9,86 Га, т.е. округленно около 10 Га. Точная площадь будущего участка зависит от вида сельскохозяйственной земли, а также местной бонитировки сельскохозяйственных участков. Однако данных о бонитировке земельных участков Косихинского района Заказчиком не представлено.
В рассматриваемом периоде начала 2011 года цены на земельные паи в Косихинском районе по данным информационной базы Оценщика варьировали в зависимости от срочности продажи и размера пая от 7000 рублей за участок пая в 10 Га, до 8000 рублей.
Учитывая, что конкретное влияние факторов ценообразования в силу удаленности даты оценки от даты составления отчета выявить не представляется возможным, Оценщик ориентируется на среднюю стоимость 10 Га земельного пая пашни в 7 500 рублей/пай.

Поскольку оценивается доля земельного пая в 290 баллогектаров, которая по данным о средней стоимости пашни в Алтайском крае соответствует 10 Га пашни, эту сумму возможно в отсутствии иных данных принять в качестве рыночной стоимости объекта оценки Земельная доля 290 баллогектаров.

Таким образом, на основании выше изложенного сравнительный ориентир рыночной стоимости Объекта оценки Земельная доля 290 баллогектаров, по адресу: Алтайский край, Косихинский район, с. Сохарево, ТОО Горновское, составляет с учетом округления на дату оценки:

7 500 /Семь тысяч пятьсот/ рублей
4.4. Доходный подход – обоснование отказа
4.4.1. Обоснование отказа от использования доходного подхода
Ст. 21 ФСО-1 определяет, что Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.

Расходы и доходы от использования земельного участка формируются путем сдачи улучшений данного участка в аренду. Передача в аренду частного жилого дома с надворными постройками, возведенными на оцениваемом участке, является теоретически возможной. Однако нет достоверного способа выделить долю дохода, приходящегося на земельный участок. Кроме того обоснование ставки приведения будущих доходов к текущей стоимости представляет в период кризиса трудно решаемую задачу.
В текущей ситуации развивающегося кризиса рынок дезориентирован и ни собственники домовладений, ни потенциальные арендаторы не имеют сложившегося представления ни о справедливых рыночных ставках аренды ни о предстоящих рисках. В этих условиях наблюдаемые на рынке арендные ставки по ранее заключенным договорам отражают лишь обстоятельства докризисного периода, поскольку в настоящее время заключение новых арендных договоров практически прекращено, напротив, на рынке наблюдается расторжение или изменение ранее заключенных договоров.
В своей работе
 Азгальдов Г.Г. доктор экономических наук, профессор, главный научный сотрудник ЦЭМИ РАН  пишет

Если учитываются только доходы (денежные потоки завтрашнего (будущего) времени в форме возможных доходов от использования собственности, то все методы оценивания можно объединить в группу завтрашнего подхода.

Данная цитата отражает широко принятое в оценке мнение, что доходный подход отражает ожидания, имеющиеся у субъектов рынка в отношении доходов будущих периодов и связанных с этими доходами рисков. Особенность текущего периода характеризуется тем, что участникам рынка не известны доходы и риски будущих периодов. Так, например Международный валютный фонд выпустил доклад
:

В докладе МВФ говорится, что мировая экономика будет продолжать испытывать кризисные явления во второй половине года. «Цены на сырье останутся невысокими и волатильными», а «рыночный кризис продолжится и в 2011 году».

Таким образом, по всей видимости, кризис продолжается, и в ближайший год вероятность оправдания каких-либо прогнозов крайне невелика. В этих условиях никакое исследование текущего рынка не способно прояснить будущие доходы от владения земельным участком и связанные с этим риски.
К специфике применения доходного подхода на изменяющихся рынках можно отнести:
1. Отсутствие адекватной информационной базы данных о рынке
.
2. Высокие риски и волатильность, как следствие, высокие допуски при определении ставки дисконтирования, что в совокупности с методом приведения потока доходов к дате оценки с привязкой ко времени дает неопределенность результата оценки.
3. Негативные, а чаще неопределенные тренды денежных потоков при построении прогнозов cash-flow. 
Доходный подход не будет использован для оценки участка земли в силу невыполнения условий применения данного подхода согласно ст. 21 ФСО-1.
5. Результаты оценки

На основании выше изложенного рыночная стоимость Объекта оценки Земельная доля 290 баллогектаров,  общей площадью 290 баллогектаров, расположенный по адресу: Алтайский край, Косихинский район, с. Сохарево, ТОО Горновское, составляет на дату оценки:

7 500 /Семь тысяч пятьсот/ рублей 
6. Заключительные положения

6.1. Ограничения и пределы применения полученного результата

Полученный результат может быть использован лишь с учетом следующих ниже ограничений:

- Оценщик особо подчеркивает, что стоимость, установленная в настоящем отчете, является рекомендуемой на основе знаний и ограниченного опыта Оценщика. 
- Оценщик не принимает на себя ответственность за описание состояния объекта оценки до сноса, поскольку не имел возможности осмотреть и исследовать объект в этом состоянии.

- Оценщик особо обращает внимание Заказчика на то, что ни одна сделка на рынке не должна пройти точно по установленной стоимости. Реальные сделки на рынке происходят и должны происходить по ценам, для которых характерен значительный разброс.

- Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, является рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если со дня составления отчета об оценке до дня совершения сделки с объектом оценки или дня представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.

- Результат оценки достоверен лишь в рамках той задачи оценки, которая была сообщена оценщику Заказчиком при заключении договора на оценку.

- Цена, установленная в случае заключения реальной сделки, может значительно отличаться от стоимости, определенной в настоящем отчете, вследствие таких факторов как: мотивы сторон, объем и качество рекламы, умение сторон вести переговоры, условия сделки, качество проведения торгов, и иные существенные факторы, непосредственно относящиеся к Объекту оценки и не представленные Оценщику.

6.2. Сертификат оценки

 Я, нижеподписавшаяся, настоящим удостоверяю, что в соответствии с имеющимися у меня данными:

· изложенные в данном отчете факты правильны и соответствуют действительности;

· сделанный анализ, высказываемые мнения и полученные выводы действительны в пределах оговоренных предпосылок и ограничений, и являются нашими непредвзятыми профессиональным анализом, мнениями и выводами;

· оценщик  не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в объекте собственности, который является предметом настоящего отчета, а также не имеет личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;

· вознаграждение оценщика ни в коей мере не связано с объявлением оговоренной стоимости, определении стоимости в пользу заказчика или с последующими событиями, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в отчете;
· оценка произведена в соответствии с Законом РФ «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.98 № 135-ФЗсизм. и доп. от 21.12.2001 г., 21.03.2002 г., 14.11.2002 г., 10.01.2003 г., 27.02.2003 г.; 24.07.2007 г., федеральными стандартами оценки: ФСО № 1 от 20.07.2007г. приказ № 256; ФСО № 2 от 20.07.2007г. приказ № 255; ФСО № 3 от 20.07.2007 г. приказ № 254. постановлениями Правительства Российской Федерации и инструктивными материалами   Министерства финансов РФ.
· приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были выбраны оценщиком с наибольшей степенью использования их знаний и умений, и являются, на его взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок;

· ни одно лицо, кроме подписавших отчет, не оказывали профессионального содействия при оценке;

· оценочное заключение о рыночной стоимости является лишь прогнозом относительно того, какой могла бы с наибольшей вероятностью оказаться цена продажи объекта в определенный момент времени, определенная стоимость объекта оценки признается действительной в течение шести месяцев от даты составления Отчета.

Специалист - оценщик





О.И. Черевко
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1. Гражданский кодекс Российской Федерации Часть первая от 30.11.1994 г. № 51-ФЗ  и  Часть вторая от 26.01.1996 г. № 14-ФЗ (в  редакции от 06.12.2007 г.); (Источник: официальный сайт ЗАО «Консультант+» www.consultant.ru ).

2. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.06.98г. №135-ФЗ. Принят Государственной Думой 16 июля 1998 г., Одобрен Советом Федерации 17 июля 1998 г. (в ред.  от  24.07. 2007 г.); (Источник: официальный сайт ЗАО «Консультант+» www.consultant.ru )

3. Федеральные стандарты оценки:

ФСО № 1 от 20.07.2007г. приказ № 256;

ФСО № 2 от 20.07.2007г. приказ № 255;
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4. Мирзоян Н.В., Оценка стоимости недвижимости / Московская Финансово-промышленная академия. – М., 2005. – 204с. 
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� Министерство экономического развития и торговли.


� � HYPERLINK "http://www.altairegion22.ru/territory/regions/cosrain" ��http://www.altairegion22.ru/territory/regions/cosrain� 


� � HYPERLINK "http://www.labrate.ru/azgaldov/azgaldov_article_2008-2_voprosy_ocenki.htm" ��http://www.labrate.ru/azgaldov/azgaldov_article_2008-2_voprosy_ocenki.htm�, см.тж. журнал Вопросы оценки, №2, 2008г 


� � HYPERLINK "http://www.vashsovetnik.ru/news/show/?newsid=3239" ��http://www.vashsovetnik.ru/news/show/?newsid=3239� 


� Так считает, например, Председатель экспертного совета СРО РОО Козырь Юрий Васильевич, исходя из его сообщения � HYPERLINK "http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=32&g=posts&m=34466#34466" ��http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=32&g=posts&m=34466#34466� от 20.02.2009г
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