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СПРАВКА О КОМПАНИИ
	Название компании:
	Общество с ограниченной ответственностью «ГЕО Инвест-Информ»

	
	

	ФИО руководителя:
	Овсянникова Елена Владимировна, генеральный директор

	
	

	Юридический адрес:
	350000, Россия, г. Краснодар, ул. Рашпилевская, 55

	
	

	Телефон:
	(861) 274-76-36, (918) 432-37-96

	
	

	Дата и орган регистрации 
	13.09.2004г., 

Инспекция ФНС России №2 г. Краснодара

	
	

	Адрес сайта (URL):
	http://www.geoii.ru

	
	

	Адрес электронной почты (E-mail):
	info@geoii.ru

	
	

	Филиал:
	Сочинский филиал ООО «ГЕО Инвест-Информ»,

354000, Краснодарский край, г. Сочи, ул. Юных Ленинцев, 10

	
	

	Лицензии, разрешения компании:
	· Лицензия на осуществление геодезической деятельности от 27.09.2008 года № СКГ-02656Г (до 27.09.2013 года);

· Лицензия на осуществление картографической деятельности от 27.09.2008 года № СКГ-02657К (до 27.09.2013 года);

· Лицензия на осуществление работ с использованием сведений, составляющих государственную тайну, от 29.06.2009 года регистрационный № 797 (до 29.06.2014 года);

· Свидетельство о допуске к работам по инженерным изысканиям от 02.02.2010 года №СРО-И-006-09112009-060 (всего 6 разрешенных видов работ);

· Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации Некоммерческом партнерстве «КубаньСтройИзыскания»;

· Свидетельство о допуске к видам работ по подготовке проектной документации, которые оказывают влияние на безопасность объектов капитального строительства от 01.07.2010г. №1002ю01-2010-2310096151-П-133;

· Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации Некоммерческом партнерстве «Комплексное объединение проектировщиков»;

· Свидетельство от 27.04.2005 года № 0242 о членстве в Некоммерческом партнерстве «Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков».

· Сертификат соответствия РОСС RU.З662.04СГТ0/СМК.130-11 требованиям ГОСТ Р ИСО 9001-2008 (ISO 9001:2008) системы менеджмента качества применительно к выполнению кадастровых работ, в области землеустройства, осуществлению геодезической и картографической деятельности, инженерных изысканий и пр.

	
	

	Виды оказываемых услуг:
	· Комплексные инженерные изыскания;

· Землеустройство и кадастровые работы;

· Оценочные услуги;

· Юридические услуги.

	
	

	Наши заказчики:
	· ОАО «Кубаньэнерго»;

· ОАО «Межрегиональная распределительная  сетевая компания Юга (ОАО «МРСК Юга)»;

· Администрация Краснодарского края (Департамент Краснодарского края по реализации полномочий при подготовке зимних Олимпийских игр 2014 года);

· Государственная корпорация по строительству олимпийских объектов и развитию города Сочи как горноклиматического курорта;

· Территориальное управление Росимущества по Краснодарскому краю;

· Управление автомобильных дорог Краснодарского края;

· Муниципальное учреждение «Управление имущественных и земельных отношений администрации муниципального образования город-герой Новороссийск»;

· ФГУП «Администрация гражданских аэропортов (аэродромов);

· ФГУП «Государственная корпорация по организации воздушного движения в Российской Федерации»;

· ФГУП «Югберегозащита»;

· ФГУП «Росморпорт»;

· ОАО «Международный аэропорт Сочи»;

· ЗАО «Каспийский Трубопроводный Консорциум – Россия»;

· ЗАО «ЛОРЕС»;

· ОАО «Черномортранснефть»;

· ООО «Кубаньгазпром»;

· ОАО «Дорожный проектно-изыскательский  и научно-исследовательский  институт  «ГИПРОДОРНИИ»;

· ОАО «Стройэнергосервис» Краснодарский филиал;

· компании малого и среднего бизнеса.

	
	

	Опыт работы:
	За 9 лет своей деятельности ООО «ГЕО Инвест-Информ» имеет богатый опыт по выполнению кадастровых работ, оказанию  услуг по оценке объектов недвижимости и бизнеса, а также по  оформлению  прав на объекты недвижимости. 

Компания, одна из немногих в крае, специализируется на выполнении кадастровых работ по  земельным участкам, занятым линейными объектами недвижимости (автомобильными дорогами, линиями электропередач и др.). Компания имеет опыт кадастровых работ по земельным участкам, имеющим значительные площади (аэродромы, аэропорты, с/х угодия и т.п.).

ООО «ГЕО Инвест-Информ» оказывает услуги по оформлению прав на земельные участки как находящиеся в муниципальной собственности, так и в государственной собственности, в том числе государственной собственности не разграниченной.

В своей практике компания имеет опыт по организации процедуры выкупа объектов недвижимости (зданий, строений, сооружений, земельных участков) для государственных и муниципальных нужд, в т.ч. путем изъятия. Данные услуги компания оказывает «под ключ»: переговоры с собственниками объектов недвижимости по вопросам изъятия, первичное оформление права собственности правообладателей на объекты недвижимости, подготовка документов для принятия решения об изъятии, государственная регистрация решения об изъятии в органах ФРС, определение выкупной цены изымаемой собственности, подготовка договоров купли-продажи, государственная регистрация перехода  права собственности.

	
	

	Крупные проекты, связанные с оценочной деятельностью компании:
	· Работы по оценке рыночной стоимости годовой арендной платы за пользование муниципальным имуществом, находящимся в муниципальной собственности  муниципального образования город Армавир в 2010г.;

· Работы по оценке рыночной стоимости  муниципального имущества (движимого и недвижимого) муниципального образования город Армавир в 2010г.;

· Работы по оценке объектов недвижимости муниципального образования город-герой Новороссийск в 2009-2010 гг.;

· Определение рыночной стоимости земельных участков в рамках проекта строительство ВЛ 110кВ «Геленджик – Прасковеевка» и ПС 110/10кВ «Прасковеевка» для осуществления электроснабжения энергопринимающего устройства «Специальные объекты ПС ФСБ России»;

· Определение выкупной цены и размера убытков и разработка соглашений о выкупе и возмещении убытков в рамках проекта «Строительства аэропорта в г. Геленджик»;

· Определение выкупной цены изымаемых для государственных нужд Краснодарского края земельных участков по объекту «Реконструкция участка автомобильной дороги г. Краснодар – г. Ейск, км 0+000 – 0+740 в г. Краснодар;

· Предварительное определение выкупной цены земельных участков на объекте «Участок автомобильной дороги г. Темрюк - г. Краснодар -г. Кропоткин –граница Ставропольского края,  км 142+850 -150+850 в городе Краснодар»;

· Предварительное определение выкупной цены земельных участков, изымаемых для реконструкции автомагистрали М-4 «Дон» от Москвы через Воронеж, Ростов-на-Дону, Краснодар до Новороссийска на участке Ростовской области – ст. Павловская км 1227 - км 1240 и км 1265 – км 1319, Краснодарский край;

· Предварительное определение выкупной цены земельных участков на объекте «Участок федеральной автомобильной дороги 1Р-253 «Майкоп-Усть-Лабинск-Кореновск» при реконструкции автомагистрали М-4 «Дон» от Москвы через Воронеж, Ростов-на-Дону, Краснодар до Новороссийска на участке км 1265 - км 1319, Краснодарский край».

· Работы по оценке рыночной стоимости имущества, принадлежащего ОАО «Троицкий йодный завод».

· Обоснование земельных платежей (ставки арендной платы и земельного налога) в г. Новороссийске, по результатам которого были приняты распоряжения главы администрации об исчислении земельных платежей.

· Определение компенсации за изъятие земель при реализации реконструкции аэропорта города Краснодара «Пашковский», заказчик ООО «ЮгАэроСтрой».

	
	

	Дополнительная 

информация
	· Для выполнения работ Компания широко использует новейшее оборудование и современные информационные технологии.


Глава 1. Вводная часть.

Общая информация, идентифицирующая объект оценки.

Таблица  AUTONUM  
	Основание проведения экспертизы
	Определение о назначении судебной экспертизы от ХХ.ХХ.2012 г.

	Орган (лицо), назначившее судебную экспертизу
	Арбитражный суд Краснодарского края

	Вид экспертизы:
	Судебная оценочная экспертиза

	Учреждение (лица), которому (которым) поручено производство судебной экспертизы
	Эксперты ООО «Гео Инвест-Информ».

	Сведения об эксперте (составе комиссии экспертов)
	ХХХХХХХХХ
· Образование: высшее;

· Общий стаж работы в оценочной деятельности – 9 лет;

· Квалификация: Эксперт-оценщик I категории;



	Время производства судебной экспертизы
	С ХХ.ХХ.2012г. по ХХ.ХХ.2012г.

	Месторасположение объекта экспертизы
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, хххххххххххххххх, ххх

	Обработка результатов обследования и составление заключения:
	Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Рашпилевская, 55

	Используемое программное обеспечение:
	Microsoft Office Word, Excel 2007.

	Материалы, представленные эксперту для ознакомления:
	Материалы гражданского дела № ХХХ-ХХХХ/ХХ-ХХ/ХХХ-ХХХ (205 листов).

	Вопросы, поставленные перед экспертом:
	1. Какова рыночная стоимость переуступки прав аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения общей площадью ------кв. м с кадастровым номером 23:ХХ:ХХХХХХХ:ХХХ, расположенного по адресу: Краснодарский край, г. Краснодар, хххххххххххххххх, ххх по состоянию на 01 февраля 2010 года?


В соответствии со ст. 171 ГПК РФ экспертам разъяснены права и обязанности, предусмотренные ст. 85 ГПК РФ. Эксперт предупреждён об уголовной ответственности за дачу заведомо ложного заключения по ст.307 УК РФ.
Эксперт

______________________________________ Е.В. Овсянникова

Глава 2. Исследовательская часть.

В соответствии с определением о назначении судебной экспертизы от 30.03.2012г. экспертам ООО «ГЕО Инвест-Информ» необходимо определить рыночную стоимость переуступки прав аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения общей площадью ------кв. м с кадастровым номером 23:ХХ:ХХХХХХХ:ХХХ, расположенного по адресу: Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, хххххххххххххххх, ххх.
По результатам проведенного обследования объекта экспертизы было установлено следующее:

объектом данной экспертизы является земельный участок (кадастровый номер 23:ХХ:ХХХХХХХ:ХХХ), общей площадью ------ кв. м, находящийся по адресу: Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, хххххххххххххххх, ххх.
Территория земельного участка свободна от улучшений. На земельном участке отсутствуют какие-либо инженерные коммуникации.

Объект расположен в Прикубанском округе города Краснодара, на ул. Дзержинского. Подъездные пути – асфальтированные. Транспортная доступность определена как высокая с оживленным движением. Подъезд любого транспорта к данному земельному участку ничем не ограничен, осуществляется с ул. Дзержинского и ул. Пригородной. Рельеф земельного участка – ровный. Разрешенное использование данного земельного участка: для сельскохозяйственного использования. При осмотре объекта оценки было установлено, что ближайшим окружением земельного участка являются земли населенного пункта, с размещенными на них объектами индивидуальной жилой застройки и объектами коммерческого назначения.

Описание земельного участка и краткая характеристика представлено в таблице, далее.

Таблица  AUTONUM   Описание объекта исследования.
	Местоположение
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, ул. имени Хххххххххххххххх, ххх

	Вид права
	Право аренды на 49лет (с 19.01.2010 по 19.01.2059)

	Субъект права
	Закрытое акционерное общество Агрофирма "Хххххххххх"

	Объект права
	Земельный участок из земель населенных пунктов, общей площадью ------ кв.м, расположенный в Прикубанском внутригородской округ города Краснодара по улице имени Хххххххххххххххх, ххх, кадастровый номер:  23:ХХ:ХХХХХХХ:ХХХ (зона 6-54)

	Кадастровый (или условный) номер
	23:ХХ:ХХХХХХХ:ХХХ

	Площадь участка, м2
	------

	Правоустанавливающие (правоудостоверяющие) документы
	Договор аренды земельного участка №------------- (л/с №-------------) от 19.01.2010г.; Постановление Администрации муниципального образования города Краснодара от 19.01.2010г. №181 "О предоставлении ЗАО АФ "Хххххххххх" земельного участка в Прикубанском внутригородском округе города Краснодара"

	Существующие ограничения (обременения) права
	не зарегистрировано

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование/назначение
	Для сельскохозяйственного использования

	Форма участка
	не правильной формы

	Наличие инженерных сетей
	нет

	Транспортная доступность
	высокая

	Подъездные пути
	асфальтированные

	Рельеф и почвы
	ровный

	Затопляемость
	отсутствует

	Подземные воды
	не выявлены


Глава 3. По вопросу №1.

Какова рыночная стоимость переуступки прав аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения общей площадью ------кв. м с кадастровым номером 23:ХХ:ХХХХХХХ:ХХХ, расположенного по адресу: Краснодарский край, г. Краснодар, хххххххххххххххх, хххпо состоянию на 01 февраля 2010 года?
Для ответа на поставленный вопрос эксперты руководствовались: 
- Федеральным законом от 31.05.2001 N 73-ФЗ (ред. от 06.12.2011) «О государственной судебно- экспертной деятельности в Российской Федерации»
- Федеральным законом №135-ФЗ от 29.07.1998г. (с последними изменениями);
- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденным приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20.07.07 г. №256; 

- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденным приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20.07.07 г. №255; 

- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденным приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации от 20.07.07 г. №254.

Для расчета рыночной стоимости переуступки прав аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения общей площадью ------кв. м с кадастровым номером 23:ХХ:ХХХХХХХ:ХХХ, расположенного по адресу: Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, хххххххххххххххх, ххх, экспертами был выбран доходный подход.

Месторасположение объекта экспертизы приведено на карте см. Приложения№1. Информация, использованная при проведении экспертизы и информация об экспертах см. Приложение №2.
3.1. Анализ применимости и выбор оценочных подходов.

В оценке стоимости права аренды земельных участков применяются методы доходного и сравнительного подходов. Конечно, наиболее наглядными являются методы сравнительного подхода, например, метод анализа предложений или метод сделок. Эти методы основаны на прямом сравнении параметров объекта оценки с аналогами, представленными на рынке, чаще всего это предложения по переуступке права аренды земельных участков различного назначения. Этот метод прекрасно работает, если оценщику доступна достоверная и актуальная рыночная информация, позволяющая провести корректное сравнение объекта оценки и аналогичных рыночных предложений к продаже прав аренды.
Исходя из того, что рынок переуступки прав аренды земельных участков на дату проведения экспертизы был не развит, расчеты производились с применением методов доходного подхода.
3.2. Применение доходного подхода к оценке рыночной стоимости недвижимого имущества.

Доходный подход – способ оценки имущества, основанный на определении рыночной стоимости исходя из дохода, который может быть получен от эксплуатации объекта в будущем. Основывается на принципе ожидания. Данный принцип основан на утверждении, что типичный инвестор или покупатель, приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов или выгод.
Стоимость права аренды арендодателя
. Стоимость права аренды арендодателя рассчитывается для земельного участка, сданного собственником (в наших условиях обычно государством или муниципалитетом) в аренду, и определяется Международными стандартами оценки как стоимость интереса фригольда  при соблюдении интересов аренды. Под фригольдом понимается абсолютное право собственности, при условии соблюдения ограничений, установленных только государством. Согласно МСО «стоимость фригольда или сдаваемого в аренду поместья обычно рассматривается как сумма приведенной стоимости ожидаемых чистых доходов, которые должны быть получены в рамках аренды плюс приведенная стоимость ожидаемой стоимости имущества, когда пользование и владение переходят обратно к арендодателю»

Из этого определения следует, что право аренды арендодателя (государства, муниципалитета) определяется текущей стоимостью доходов от заключенного договора аренды земельного участка, которые определяются размером арендной платы, установленной  договором, и потенциальным доходом от продажи земельного участка или права заключения договора его аренды после окончания срока действующего договора.
Отсюда стоимость права арендодателя земельного участка, сданного в аренду,  может быть определена следующим образом.

Если последующая продажа земли в собственность разрешена, то рыночная стоимость такого права определяется как: 
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где VА - стоимость  права аренды арендодателя (стоимость фригольда или стоимость земельного участка, обремененного договором аренды); 

Pi – арендная плата, установленная в договоре аренды,  

T - срок аренды,  

VM – рыночная стоимость земли в момент оценки, 

e - ставка дисконтирования (капитализации).

Если последующая продажа земли в собственность не разрешена, но возможна продажа права аренды: 
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где: VPА – рыночная стоимость  продажи права аренды.  
Так как стоимость переуступки прав аренды определяется на конкретную дату и дальнейших платежей в будущем не предусматривает, расчет производился без учета возможного повышения ставки арендной платы (в том числе за счет инфляции).
В случае, когда арендные платежи являются постоянной величиной Pi =P= const, можно применить выражение:  
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Последовательность применения метода:

1. Определение рыночной стоимости земельного участка.

2. Расчет ставки капитализации.

3. Расчет рыночной стоимости переуступки прав аренды.

3.2.1. Определение рыночной стоимости земельного участка.

В рамках доходного подхода для расчета рыночной стоимости земельного участка применялся метод сравнения продаж сравнительного подхода.
При применении этого метода стоимость объекта оценки определяется на основании  сравнения цен проданных или предлагаемых к продаже аналогичных объектов. Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью.

Данный подход включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам недвижимости, сходным с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. После корректировки цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

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

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

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

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

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов.
Сравнительный подход наиболее действенен для объектов, по которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи. Если такой объект на рынке продаж отсутствует, сравнительный подход не применим. Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому при применении данного подхода необходимы достоверность и полнота информации.

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

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются:

· местоположение и окружение;

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

· физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.);

· транспортная доступность;

· инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.).

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся:

· условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и заемных средств, условия предоставления заемных средств);

· условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.);

· обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.);

· изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до даты проведения оценки.

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками.

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр) так и для цены аналога в целом. Корректировки цен по элементам сравнения рассчитываются как в абсолютном, так и в процентном выражении.

Процентные поправки изменяют стоимость объекта на определенные коэффициенты и вносятся путем умножения стоимости всего аналога или его единицы сравнения на этот коэффициент. Так как от перемены мест сомножителей произведение не меняется, приведенная стоимость аналога с учетом процентной поправки определяется следующим образом:

С = (Сед х Кед) х Ппр = (Сед х Ппр) х Кед

где    С - приведенная стоимость всего аналога с учетом поправки;

         Сед - стоимость единицы сравнения;

         Кед - количество единиц сравнения; 

         (Сед х Кед) - стоимость всего аналога до учета поправки;

         Ппр - величина процентной поправки (коэффициент).

Денежные поправки увеличивают на определенную сумму стоимость всего объекта (абсолютные денежные), либо одной единицы сравнения (относительные денежные).

Приведенная стоимость всего объекта (аналога) с учетом относительной денежной поправки определяется по следующей формуле: 

С = (Сед х Кед) +( Под х Кед) = (Сед х Под) х Кед,

где    Под - величина относительной денежной поправки.

К относительным денежным поправкам относятся поправки на местоположение, а также поправки, рассчитанные методом корреляционно-регрессивного анализа, например, поправка на масштаб.

При учете абсолютных денежных поправок используется следующая формула:

С = (Сед х Кед) + Пад,

где Пад - величина абсолютной денежной поправки.

К абсолютным денежным поправкам относятся поправки на дополнительные улучшения.
Величины корректировок цен определяются следующим образом:

-прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по данному элементу сравнения;

-сопоставление дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по данному элементу сравнения;

-корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и изменением цен аналогов и определения уравнения связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка;

-оценкой затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по которому аналог отличается от объектов оценки;

-экспертным определением корректировок цен аналогов.

По результатам внесения корректировок проводится анализ цен и определяется рыночная стоимость оцениваемого земельного участка. Рыночная стоимость земельного участка может быть определена как среднее арифметическое значение или средневзвешенное значение, либо как медианное значение. 

Во избежание неоднозначного толкования или ввода в заблуждение настоящим отчетом, в соответствии со ст. 11, 14 Федерального закона от 29.07.1998г. №135 – ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с последними)  для определения рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода используются объекты, наиболее подходящие для сравнения и по которым известны цены предложения. 

Экспертом был выбран сегмент рынка, связанный с продажей земельных участков, находящихся в собственности частных владельцев - юридических и физических лиц, размещенных на различных сайтах Интернет или опубликованных в периодических изданиях.

Объектом оценки в данном случае является земельный участок общей площадью ------ кв. м., относящийся к категории: земли населённых пунктов с разрешенным использованием: для сельскохозяйственного использования. Исследуемый земельный участок располагается по адресу: Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, хххххххххххххххх, ххх.
При определении рыночной стоимости объекта исследования – земельного участка, для расчета были отобраны следующие аналоги:
Таблица  AUTONUM   Исходные данные для расчета рыночной стоимости земельного участка
	Номера объектов
	Объект исследования
	Объект №1
	Объект №2
	Объект №3

	Источник информации
	-
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.41
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.41
	"Из рук в руки" №7 (925) от 28 января 2010г. Стр. 43

	Цена продажи/предложения, руб.
	Определяется
	2 500 000
	3 300 000
	4 000 000

	Вид права
	Право аренды на 49лет (с 19.01.2010 по 19.01.2059)
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности

	Условия финансирования
	100% оплата по факту сделки
	100% оплата по факту сделки
	100% оплата по факту сделки
	100% оплата по факту сделки

	Условия платежа
	Денежными средствами
	Денежными средствами
	Денежными средствами
	Денежными средствами

	Обстоятельства совершения сделки
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Дата продажи/предложения
	01 Февраля 2010 г. 
	Ноябрь 2009 г. 
	Ноябрь 2009 г. 
	Январь 2010 г. 

	Площадь земельного участка, м2
	2 787
	600
	800
	1 000

	Местоположение
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, ул. имени Хххххххххххххххх, ххх
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Пригородная
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Неустроева
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Энка, ул. Кореновская

	Категория земельного участка
	Земли населенных пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов

	Разрешенное использование.
	Для сельскохозяйственного использования
	Под ИЖС
	Под ИЖС
	Под ИЖС

	Инженерные коммуникации
	Коммуникации отсутствуют
	Частичные коммуникации
	Частичные коммуникации
	Все коммуникации 


Несомненно, что ни один из выбранных объектов полностью не соответствует объекту оценки, поскольку каждый из сравниваемых объектов имеет собственные характеристики.

При сравнении оцениваемого и сопоставимых объектов учтем поправки на различие между оцениваемым и сравниваемыми объектами. 

При этом первая поправка, выраженная в процентах, умножается на цену продажи сопоставимого объекта. Вторая процентная поправка, умножается на скорректированную цену, а не на первоначальную цену. Эта последовательность продолжается до тех пор, пока не будут внесены все поправки. 

Результаты сравнительного анализа продаж приведены в следующей таблице.

Таблица  AUTONUM   Расчет рыночной стоимости объекта исследования
	Номера объектов
	Объект исследования
	Объект №1
	Объект №2
	Объект №3

	Цена продажи/предложения, руб.
	Определяется
	2 500 000
	3 300 000
	4 000 000

	Скидка на уторговывание
	 
	0,85
	0,85
	0,85


	Скорректированная цена продажи, руб.
	Определяется
	2 125 000
	2 805 000
	3 400 000

	Площадь земельного участка, м2
	2 787
	600
	800
	1 000

	Цена м2, руб.
	Определяется
	3542
	3506
	3400

	Условия финансирования
	100% оплата по факту сделки
	100% оплата по факту сделки
	100% оплата по факту сделки
	100% оплата по факту сделки

	Корректировка
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена продажи, руб./1 м2
	Определяется
	3 542
	3 506
	3 400

	Условия платежа
	Денежными средствами
	Денежными средствами
	Денежными средствами
	Денежными средствами

	Корректировка
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена продажи, руб./1 м2
	Определяется
	3 542
	3 506
	3 400

	Обстоятельства совершения сделки
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Корректировка
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена продажи, руб./1 м2
	Определяется
	3 542
	3 506
	3 400

	Дата продажи/предложения
	Февраль 2010 г. 
	Ноябрь 2009 г. 
	Ноябрь 2009 г. 
	Январь 2010 г. 

	Корректировка
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена продажи, руб./1 м2
	Определяется
	3 542
	3 506
	3 400

	Местоположение
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, ул. имени Хххххххххххххххх, ххх
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Пригородная
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Неустроева
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Энка, ул. Кореновская

	Корректировка
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена продажи, руб./1 м2
	Определяется
	3 542
	3 506
	3 400

	Площадь земельного участка,  м2
	2 787
	600
	800
	1 000

	Корректировка
	 
	0,806
	0,843
	0,871

	Скорректированная цена продажи, руб./1 м2
	Определяется
	2855
	2956
	2961

	Категория земель
	Земли населенных пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов
	Земли населённых пунктов

	Корректировка
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена продажи, руб./1 м2
	Определяется
	2 855
	2 956
	2 961

	Вид разрешенного использования
	Для сельскохозяйственного использования
	Под ИЖС
	Под ИЖС
	Под ИЖС

	Корректировка
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена продажи, руб./1 м2
	Определяется
	2 855
	2 956
	2 961

	Инженерные коммуникации
	Коммуникации отсутствуют
	Частичные коммуникации
	Частичные коммуникации
	Все коммуникации 

	Корректировка
	 
	0,89
	0,89
	0,87

	Скорректированная цена продажи, руб./1 м2
	Определяется
	2 541
	2 631
	2 576

	Среднее значение, руб./1 м2
	2 583

	Рыночная стоимость земельного участка на праве собственности, руб.
	7 198 821

	Вид права
	Право аренды на 49лет (с 19.01.2010 по 19.01.2059)
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности

	Корректировка
	 
	0,65
	0,65
	0,65

	Скорректированная цена продажи, руб./1 м2
	Определяется
	1 652
	1 710
	1 674

	Среднее значение, руб./1 м2
	1 679

	Рыночная стоимость земельного участка на праве аренды 49лет, руб.
	4 679 373


Таким образом, рыночная стоимость земельного участка, определенная сравнительным подходом по состоянию на 01 февраля 2010 года равна:

Рыночная стоимость земельного участка на праве собственности:

7 198 821 (Семь миллионов сто девяносто восемь тысяч восемьсот двадцать один) рубль,
Рыночная стоимость земельного участка на праве аренды 49 лет:

4 679 373 (Четыре миллиона шестьсот семьдесят девять тысяч триста семьдесят три) рубля
Пояснение к корректировкам

Скидка на уторговывание. 

Ситуация на рынках недвижимости меняется. Особенно существенны изменения на дату проведения экспертизы: рынок недвижимости «пал» одним из первых под ударами международного финансового кризиса. Цены на недвижимость в большинстве регионов России стали снижаться, собственники объектов, вынужденные изыскивать средства на погашение задолженности, стали предлагать покупателям и арендаторам существенные скидки. Корректировка к объектам сравнения в данном случае принимается в размере -15%. Величина корректировки на торг определена по информации, опубликованной в статье «Скидки на торг: реалии кризиса», автор – А.А. Марчук, Е.А. Бутова (http://www.rusvs.ru/, 23.03.2009 г.).

	Численность населенного пункта, тыс. чел.
	Жилая недвижимость
	Торговая недвижимость
	Офисная недвижимость
	Промышленная и складская недвижимость
	Земельные участки

	Свыше 500
	11
	15
	15
	15
	15

	 250 - 500
	9
	13
	13
	13
	13

	менее 250
	9
	13
	13
	13
	13


Корректировка на площадь земельного участка

Поправка на различия в масштабе (площади) участков определена по методике, опубликованной в журнале «Имущественные отношения в РФ» №1 (40) 2005г., статья «Проблемы кадастровой оценки земельных участков…», А.Д. Власов. Величина корректировки определяется по формуле: 

Кп = Ln(Sан)/Ln(Sо.о.),

где    Sан – площадь аналога; 

         Sо.о. – площадь объекта оценки;

         Ln – функция натурального логарифма.

Таким образом, размер корректировки составит: 

- для объекта сравнения №1: Ln(600) / Ln(2786) = 0,806;

- для объекта сравнения №2: Ln(800) / Ln(2786) = 0,843;

- для объекта сравнения №3: Ln(1000) / Ln(2786) = 0,871;

Корректировка на вид разрешенного использования
Вид разрешенного использования объекта оценки на дату оценки (для сельскохозяйственного использования) отличается от вида разрешенного использования всех объектов-аналогов (под ИЖС). Площадь оцениваемого участка и его местоположение не позволяет эксплуатировать его полноценно в соответствии с видом разрешенного использования (для сельскохозяйственного использования). Проанализировав рынок земельных участков в районе расположения объекта оценки, оценщиком пришел к выводу, что в данном районе все участки используются либо под коммерческое назначение, либо под ИЖС. 

Согласно градостроительному плану города Краснодара, ближайшим окружением исследуемого участка являются зоны: производственная; общественно-деловая; жилая. Анализ и выбор наилучшего использования производился в соответствии с этими данными.
Таблица  AUTONUM   Факторы, определяющие оптимальное использование земли
	№ п/п
	Факторы
	Производственное использование
	Общественно-деловое использование
	Жилое использование

	 
	Юридическая правомочность
	 
	 
	 

	1
	Законодательная или юридическая допустимость 
	1
	1
	1

	2
	Настроение местного населения
	-
	1
	1

	 
	Физическая возможность
	 
	 
	 

	1
	Перспектива создания улучшений – размер
	-
	1
	1

	2
	Форма участка
	-
	1
	1

	3
	Существующее зонирование
	-
	1
	1

	4
	Геологические особенности строительной площадки
	-
	1
	1

	 
	Экономическая приемлемость
	 
	 
	 

	1
	Уровень спроса
	1
	1
	1

	2
	Уровень конкуренции в отрасли
	-
	1
	1

	3
	Инвестиционная привлекательность района
	-
	1
	1

	4
	Тенденции развития
	-
	-
	1

	 
	Максимальная эффективность
	 
	 
	 

	1
	Ликвидность актива
	-
	1
	1

	2
	Востребованность
	-
	1
	1

	3
	Тенденции развития
	-
	-
	1

	Итого:
	2
	11
	13


Исходя из проведенного анализа, эксперт счел, что наиболее эффективным использованием данного участка будет использование его под ИЖС, поэтому объекты-аналоги подбирались с видом разрешенного использования под ИЖС и корректировка по данному пункту не вводилась.
Корректировка на наличие коммуникаций.

Объект исследования не имеет каких-либо коммуникаций непосредственно на участке, у объекта-аналога №3 на участке имеются все доступные коммуникации в данном районе, у объектов-аналогов №1 и №2 на участке коммуникации имеются частично. Поправка по данному элементу сравнения определялась методом сравнения парных продаж. Для расчета корректировки были отобраны предложения о продаже земельных участков, расположенных в г. Краснодаре и отличающимися наличием или отсутствием различных видов коммуникаций. 

Таблица  AUTONUM   Расчет корректировки на наличие всех коммуникаций

	Параметры
	Объекты сравнения

	Источник
	http://www.kubanrealty.ru/real/id/010017014.html
	http://www.kubanrealty.ru/real/id/010018877.html
	http://www.1rc.ru/realty/811742
	http://www.1rc.ru/realty/736355

	Дата подачи объявления
	25.12.2009
	27.12.2009
	25.12.2009
	29.11.2009

	Категория земель
	Земли поселений
	Земли поселений
	Земли поселений
	Земли поселений

	Наличие коммуникаций
	Все
	частично
	Все
	нет

	Местоположение
	г. Краснодар, ул. Агрохимическая
	г. Краснодар, ул. Шолохова
	г. Краснодар, Яблоновский
	г. Краснодар, Яблоновский

	Стоимость, руб
	6 500 000,00  
	3 500 000,00  
	1 600 000,00  
	1 400 000,00  

	Площадь, м2
	800,00  
	500,00  
	800,00  
	800,00  

	Стоимость, руб/м2
	8 125,00  
	7 000,00  
	2 000,00  
	1 750,00  

	Корректировка на наличие коммуникаций
	0,86  
	0,88  

	Среднее значение корректировки на наличие коммуникаций
	0,87

	Корректировка на наличие коммуникаций, %
	-13


Корректировка для объекта-аналога №3  равна -13%.

Таблица  AUTONUM   Расчет корректировки на частичное наличие коммуникаций

	Параметры
	Объекты сравнения

	Источник
	http://www.kubandom.ru/land/details/01603/
	http://www.kubandom.ru/land/details/16752/
	http://www.kubandom.ru/land/details/1564/
	http://www.kubandom.ru/land/details/6761/

	Дата подачи объявления
	05.01.2010
	12.12.2009
	25.01.2010
	12.12.2009

	Категория земель
	Земли поселений
	Земли поселений
	Земли поселений
	Земли поселений

	Наличие коммуникаций
	частично
	частично
	нет
	нет

	Местоположение
	г. Краснодар, Ростовское шоссе
	г. Краснодар, Ростовское шоссе, улица Малиновая
	г. Краснодар, Ростовское шоссе
	г. Краснодар, Ростовское шоссе

	Стоимость, руб
	450 000,00  
	650 000,00  
	1 400 000,00  
	800 000,00  

	Площадь, м2
	400,00  
	400,00  
	1 200,00  
	630,00  

	Стоимость, руб/м2
	1 125,00  
	1 625,00  
	1 166,67  
	1 269,84  

	Среднее значение, руб.
	1 375,00  
	1 218,25  

	Корректировка на наличие коммуникаций
	0,89  

	Корректировка на наличие коммуникаций, %
	-11


Корректировка для объектов-аналогов №1 и №2  равна -11%.

Корректировки по остальным элементам сравнения не вводились ввиду отсутствия различий между объектом исследования и объектами сравнения.
Корректировка на вид права.

Объекты-аналоги имеют вид права – право собственности, а объект экспертизы имеет вид права – аренда. Поправка по данному элементу сравнения определялась методом сравнения парных продаж. Для расчета корректировки были отобраны предложения о продаже земельных участков, расположенных в г. Краснодаре и отличающимися видом права. 
Таблица  AUTONUM   Расчет корректировки на вид права

	Параметры
	Объекты сравнения

	Источник
	http://www.kubandom.ru/land/details/6067
	http://1rc.ru/realty/611113
	http://www.rosrealt.ru/land.php?id=8826
	http://www.1rc.ru/realty/605465
	http://www.kubanrealty.ru/www/real.nsf/id/701000293.html
	http://www.kubanrealty.ru/real/id/010017571.html
	http://www.maltarealty-an.ru/index.php?id=1&act=2&it=6&pg=0
	http://1rc.ru/realty/662271
	http://r-est.biz/?r=terr&ct=Krasnodar
	http://www.1rc.ru/realty/605465

	Категория земель
	Земли поселений

	Вид права
	Аренда 10 лет
	Собственность
	Аренда 20 лет
	Собственность
	Аренда 49 лет
	Собственность
	Аренда 49 лет
	Собственность
	Аренда
	Собственность

	Местоположение
	Краснодар, р-он Красной Площади, ул. Покрышкина
	Краснодар, р-он Красной Площади, ул. Сургутская
	Краснодар, р-он ЧМР, Парк "Солнечный остров"
	Краснодар, р-он ЧМР, Парк "Солнечный остров"
	Краснодар, р-он ЗИП, ул. Зиповская
	Краснодар, р-он ЗИП, ул. Зиповская
	Краснодар, р-он ГМР
	Краснодар, р-он ГМР, малое кольцо
	Краснодар, р-он ЧМР, Парк "Солнечный остров" (возле аквапарка)
	Краснодар, р-он ЧМР, Парк "Солнечный остров"

	Стоимость, руб
	69 000 000,00  
	135 000 000,00  
	8 500 000,00  
	8 000 000,00  
	50 000 000,00  
	101 000 000,00  
	5 000 000,00  
	3 500 000,00  
	9 000 000,00  
	8 000 000,00  

	Площадь, м2
	23 000,00  
	30 000,00  
	2 283,00  
	1 200,00  
	3 400,00  
	4 000,00  
	500,00  
	230,00  
	1 750,00  
	1 200,00  

	Стоимость, руб/м2
	3 000,00  
	4 500,00  
	3 723,17  
	6 666,67  
	14 705,88  
	25 250,00  
	10 000,00  
	15 217,39  
	5 142,86  
	6 666,67  

	Корректирующий коэффициент
	0,67  
	0,56  
	0,58  
	0,66  
	0,77  

	Корректировка на вид права
	0,65


Корректировка для объектов-аналогов равна 0,65.

3.2.2. Определение ставки капитализации
Ставка капитализации - коэффициент, используемый для расчета текущей стоимости денежной суммы, получаемой или выплачиваемой в будущем. Таким образом, ставка капитализации используется для определения суммы, которую заплатил бы инвестор сегодня (текущая стоимость) за право получения ожидаемых в будущем поступлений.

В случае оценки собственности ставка капитализации представляет собой коэффициент эффективности вложений капитала, достижения которого ожидает инвестор при принятии решения о приобретении будущих доходов с учетом риска их получения.

Риск является существенным в определении ставки капитализации.

Под риском понимается степень оправданности ожидания получения  будущих доходов. Для прогнозирования потоков денежных средств риск может рассматриваться как вероятность или степень осуществления прогнозируемых оценок. 

Для определения ставки капитализации существует следующий алгоритм расчетов: 

Ставка капитализации = Ставка дисконта + Фактор фонда возмещения = Базовая безрисковая ставка + Поправка на низкую ликвидность + Премия за риск инвестирования 

1) Определяется безрисковая ставка (доходность по ценным долгосрочным государственным бумагам; ставкам по депозитам банков высшей категории надежности, ГКО т.д.) - очищенная от риска норма дохода;

2) Определяются риски, связанные с функционированием данного объекта недвижимости (несистематические), – премия за риск вложения в объект оценки;

3) Определяется поправка на низкую ликвидность объекта.

4) Постоянные темпы роста приняты равными нулю.

Базовая безрисковая ставка. В качестве безрисковой ставки экспертом была принята ставка доходности ГКО-ОФЗ (данные http://www.cbr.ru/GCurve/, http://www.cbr.ru/)  для долгосрочных капиталовложений, установленная на дату оценки. 

Премия за риск инвестирования. Стоимость конкретной, приносящей доход собственности, может быть связана с экономическими и институциональными условиями на рынке.

Риски вложения в объект относятся к систематическим и несистематическим рискам. Систематические риски учтены при выборе безрисковой ставки. Факторы, влияющие на величину несистематического риска вложений в объект, отражены ниже в следующей таблице. 

Таблица  AUTONUM   Факторы, влияющие на величину несистематического риска

	Вид и наименование риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск

	Ухудшение общей экономической ситуации
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	Увеличение числа конкурирующих объектов
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	Изменение федерального или местного законодательства
	динамичный
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Несистематический риск

	Природные и чрезвычайные антропогенные ситуации
	статичный
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Форма собственности земельного участка
	статичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Риски, связанные с продажей объектов по запланированным ценам в заданные сроки
	динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неэффективный менеджмент
	динамичный
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Криминогенные факторы
	динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Риски участка (гидрология, геология, загрязнения)
	динамичный
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Риски, связанные с поддержанием объекта на должном уровне в рамках бюджета
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	 
	2
	3
	2
	1
	2
	0
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог
	 
	2
	6
	6
	4
	10
	0
	0
	0
	0
	0

	Сумма
	28

	Количество факторов
	10

	Средневзвешенное значение балла
	2,8

	Величина поправки за риск 
	3

	(1 балл = 1%)
	


Поправка на низкую ликвидность
Ликвидность показывает, насколько быстро объект может быть превращен в наличные деньги. Некоторые объекты можно реализовать на рынке за короткий период времени, тогда как для продажи других могут понадобиться месяцы и даже годы, особенно если в данном секторе рынка наблюдается спад деловой активности. Это учитывается при оценке недвижимости посредством премии за низкую ликвидность, которая рассчитывается по формуле: 
rl = rf x tl / 12, где
rf  – базовая безрисковая ставка, на дату оценки;

tl. – срок экспозиции объекта недвижимости (в месяцах), т.е. период времени от даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним (в месяцах), для данного объекта принят равным 6-ти месяцам.
Итоговый расчет ставки капитализации

Компоненты, составляющие ставку капитализации, представлены в таблице.   

Таблица  AUTONUM   Расчет ставки капитализации

	Наименование компонентов ставки капитализации
	Величина ставки, % 

	Базовая безрисковая ставка, на дату оценки
	8,15

	Премия за риск инвестирования
	3

	Поправка на низкую ликвидность
	4,08

	Итоговая ставка капитализации, %
	15,23


3.2.3. Определение рыночной стоимости переуступки прав аренды
Определение рыночной стоимости переуступки прав аренды производился согласно методологии, приведенной в разделе 3.2. 
Отсюда стоимость права арендодателя земельного участка, сданного в аренду,  может быть определена следующим образом.

Так как стоимость переуступки прав аренды определяется на конкретную дату и дальнейших платежей в будущем не предусматривает, расчет производился без учета возможного повышения ставки арендной платы (в том числе за счет инфляции).
Расчет производился по следующей формуле: 
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где VРА - стоимость  права аренды арендодателя (стоимость фригольда или стоимость земельного участка, обремененного договором аренды); 

Pi – арендная плата, в случае, когда арендные платежи являются постоянной величиной Pi =P= const
T - срок аренды,  

e - ставка капитализации.

Исходя из наиболее эффективного использования земельного участка и проведенного анализа рынка, эксперт пришел к выводу, что кадастровая стоимость земельного участка не соответствует его действительной рыночной стоимости. В связи с этим эксперт считает использование кадастровой стоимости земельного участка не допустимой для дальнейших расчетов.
ЗАО АФ "Хххххххххх" является собственником данного участка на праве аренды на 49 лет (с 19.01.2010г. по 19.01.2059г.). Размер ежегодной арендной платы, для последующей передачи в субаренду или переуступки права аренды третьему лицу, в праве устанавливать самостоятельно. По мнению эксперта, в данной ситуации, сложившейся на рынке земельных участков на дату проведения экспертизы, для собственника наиболее экономически целесообразным будет расчет годовой арендной платы исходя из рыночной стоимости земельного участка и его наиболее эффективного использования.
Рынок аренды земельных участков в г. Краснодаре на дату проведения экспертизы не развит, а передача земельных участков в аренду производилась в основном за натуральный обмен продукцией, выращенной на участке. Из чего можно сделать вывод, что конкретного значения ставки арендной платы на рынке земельных участков установлено не было. Для расчета рыночной ставки годовой арендной платы эксперт счел возможным воспользоваться данными по другим объектам недвижимости, рынок которых наиболее развит и позволяет судить о ситуации на рынке недвижимости в целом. 
Анализ предложений о продаже и сдаче в аренду коммерческих помещений, в близлежащих к объекту исследования районах, по состоянию на 1 февраля 2010 года показывает, что стоимость 1кв. м сдаваемого в аренду составляет 0,85% от рыночной стоимости 1кв. м предложенного к продаже (анализ рынка коммерческих помещений представлен в Приложении №2 табл.11-13).

Расчет рыночной стоимости переуступки прав аренды представлен далее:
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где VРА - стоимость  права аренды арендодателя (стоимость фригольда или стоимость земельного участка, обремененного договором аренды) = 4 679 373; 

Pi – арендная плата, в случае, когда арендные платежи являются постоянной величиной Pi =P= const = 61 155;
T - срок аренды = 49,  

e - ставка капитализации = 15,23.
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Таким образом, рыночная стоимость переуступки прав аренды за земельный участок (кадастровый номер 23:ХХ:ХХХХХХХ:ХХХ), общей площадью ------кв. м., находящийся по адресу: Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, хххххххххххххххх, хххпо состоянию на 01 февраля 2010 года. составляет:

405 659 (Четыреста пять тысяч шестьсот пятьдесят девять) рублей 
Глава 4. Выводы.

По поставленному вопросу эксперт пришел к следующему выводу:

На основании проведенного анализа и выполненных расчетов, итоговое значение рыночной стоимости годовой арендной платы за земельный участок (кадастровый номер 23:ХХ:ХХХХХХХ:ХХХ), общей площадью ------кв. м, находящийся по адресу: Краснодарский край, г. Краснодар, хххххххххххххххх, хххпо состоянию на 01 февраля 2010 года составляет:
405 659 (Четыреста пять тысяч шестьсот пятьдесят девять) рублей
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11) Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 №568-р (в ред. Распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002г. №2314-р).
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16) Методические рекомендации по оценке стоимости земли - Автор: доктор экономических наук, профессор Медведева Ольга Евгеньевна. Методика утверждена и введена в действие Методическим советом АНО «Союзэкспертиза» ТПП РФ, Протокол № 1 от 12 ноября 2004 года
17) Данные периодических изданий:

Краевая газета объявлений «Сделка» №45 (136) 16 ноября 2009г.

«Из рук в руки» №7 (925) от 28 января 2010г.
Интернет-сайт: Региональная энергетическая комиссия — департамент цен и тарифов Краснодарского края (http://www.rek23.ru)

Квалификация исполнителей.

В проведении экспертизы оценки принимали участие:

	Сведения об эксперте

	Хххххх Ххххххх Хххххххх

	

	Сведения о юридическом лице, с которым эксперт заключил трудовой договор

	Исполнитель
	Общество с ограниченной ответственностью 

«ГЕО Инвест-Информ»

	Местонахождение Исполнителя
	350000, РФ, г. Краснодар, ул. Рашпилевская, 55

	Реквизиты Исполнителя
	ИНН–2310096151,  КПП–230801001

ОГРН–1042305705551, дата регистрации 13.09.2004г.

	Страховой полис
	Страховщик - ОСАО «Россия», полис № 472/12/0001717/231. Действителен с 21.01.2012 г. до 20.01.2013 г. 

Страхователь – ООО «ГЕО Инвест-Информ»

	Привлекаемые к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организации и специалисты
	Не привлекались

	Количество оценщиков, являющихся членами СРО
	4 сотрудника


Подписи Исполнителей:

Эксперт

________________________________________ Х.Х. Хххххххх
Приложение 1. Местоположение объекта экспертизы.

Месторасположение объекта экспертизы на карте представлено ниже.
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Источник: http://maps.yandex.ru

Источник: http://maps.rosreestr.ru/Portal/

- Местоположение объекта экспертизы

Приложение 2. Информация, использованная при проведении экспертизы и информация об экспертах
Таблица  AUTONUM   Анализ рынка земельных участков в районе расположения объекта экспертизы
	№ п.п
	Местоположение
	Назначение
	Цена продажи/ предложения, руб.
	Площадь участка, сот.
	Наличие ком-ций
	Вид права
	Стоимость, руб./сот.
	Стоимость, руб./м2.
	Источник информации

	1
	Краснодар, р-оне Энка. Красная площадь. пос. им. Жукова, ул. генерала Мищенко.
	земли поселений, под ИЖС
	4 800 000
	10,0
	Отсутствуют
	Собственность
	480 000
	4 800
	http://www.v-dosky.ru/30-uchastki-krasnodara/1328-prodayu-zemelnyj-uchastok-enka

	2
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь
	
	1 500 000
	10,0
	Все коммуникации
	Право собственности
	150 000
	1 500
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №02 (144) 18 января 2010г. Стр.41

	3
	Краснодарский край, г. Краснодар, Витаминкомбинат, Газпромовский поселок
	
	1 150 000
	10,0
	Отсутствуют
	Право собственности
	115 000
	1 150
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.41

	4
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, район Немецкой деревни
	
	1 600 000
	10,0
	Все коммуникации
	Право собственности
	160 000
	1 600
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.41

	5
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ,  Энка, Немецкая деревня
	
	1 300 000
	10,0
	Отсутствуют
	Право собственности
	130 000
	1 300
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.42

	6
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Энка, ул. Средняя
	
	1 500 000
	10,0
	Частичные коммуникации
	Право собственности
	150 000
	1 500
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.42

	7
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Энка, ул. Средняя
	
	1 500 000
	12,0
	Частичные коммуникации
	Право собственности
	125 000
	1 250
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.42

	8
	РФ, г.Краснодар, Красная площадь
	
	1 650 000
	10,0
	Отсутствуют
	Право собственности
	165 000
	1 650
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №02 (144) 18 января 2010г. Стр.41

	9
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ,  Энка, Немецкая деревня
	
	1 300 000
	10,0
	Отсутствуют
	Право собственности
	130 000
	1 300
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.42

	10
	РФ, г.Краснодар, район Красной площади
	ИЖС
	12 500 000
	15,0
	Отсутствуют
	Право собственности
	833 333
	8 333
	"Из рук в руки" №2 (920) от 11 января 2010г. Стр. 27

	11
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Энка, ул. Лесопосадочная
	ИЖС
	1 650 000
	10,0
	Отсутствуют
	Право собственности
	165 000
	1 650
	"Из рук в руки" №2 (920) от 11 января 2010г. Стр. 27

	12
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Энка, ул. Кореновская-Генеральная
	ИЖС
	4 700 000
	8,0
	Все коммуникации
	Право собственности
	587 500
	5 875
	"Из рук в руки" №2 (920) от 11 января 2010г. Стр. 27

	13
	РФ, г.Краснодар, Энка, район Красной площади
	ИЖС
	2 300 000
	8,0
	-
	Право собственности
	287 500
	2 875
	"Из рук в руки" №2 (920) от 11 января 2010г. Стр. 27

	14
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Энка, ул. Семеновская
	ИЖС
	3 800 000
	9,0
	Отсутствуют
	Право собственности
	422 222
	4 222
	"Из рук в руки" №2 (920) от 11 января 2010г. Стр. 27

	15
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, 9-я Тихая, вдоль трассы
	возможно под коммерцию
	2 500 000
	10,0
	-
	Право собственности
	250 000
	2 500
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.41

	16
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Пригородная
	ИЖС
	2 500 000
	6,0
	Частичные коммуникации
	Право собственности
	416 667
	4 167
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.41

	17
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Неустроева
	ИЖС
	2 600 000
	8,0
	Частичные коммуникации
	Право собственности
	325 000
	3 250
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.41

	18
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Куликовского
	ИЖС
	2 800 000
	8,8
	Отсутствуют
	Право собственности
	318 182
	3 182
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.41

	19
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Куликовского
	ИЖС
	2 800 000
	10,0
	Все коммуникации
	Право собственности
	280 000
	2 800
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.41

	20
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Неустроева
	ИЖС
	3 300 000
	8,0
	Частичные коммуникации
	Право собственности
	412 500
	4 125
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.41

	21
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Энка, ул. Кореновская
	ИЖС
	750 000
	5,7
	Все коммуникации
	Право собственности
	131 579
	1 316
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.42

	22
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Скобелева
	ИЖС
	9 000 000
	18,0
	Все коммуникации
	Право собственности
	500 000
	5 000
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №45 (136) 16 ноября 2009г. Стр.41

	23
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Бирюзовая
	ИЖС
	2 600 000
	8,0
	Все коммуникации
	Право собственности
	325 000
	3 250
	Краевая газета объявлений  "Сделка" №02 (144) 18 января 2010г. Стр.41

	24
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Скобелева
	ИЖС
	5 000 000
	8,0
	Все коммуникации
	Право собственности
	625 000
	6 250
	"Из рук в руки" №7 (925) от 28 января 2010г. Стр. 41

	25
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Яхонтовая
	ИЖС
	4 500 000
	10,0
	Все коммуникации
	Право собственности
	450 000
	4 500
	"Из рук в руки" №7 (925) от 28 января 2010г. Стр. 42

	26
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Бирюзовая
	ИЖС
	2 800 000
	50,0
	Все коммуникации
	Право собственности
	56 000
	560
	"Из рук в руки" №7 (925) от 28 января 2010г. Стр. 42

	27
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Энка, ул. Кореновская
	ИЖС
	4 000 000
	10,0
	Все коммуникации
	Право собственности
	400 000
	4 000
	"Из рук в руки" №7 (925) от 28 января 2010г. Стр. 43

	28
	Краснодарский край, г. Краснодар, Прикубанский внутригородской округ, Красная площадь, ул. Бирюзовая
	ИЖС
	2 500 000
	8,0
	Все коммуникации
	Право собственности
	312 500
	3 125
	http://krasnodar.23irr.ru/view/7869


Анализ предложений о продаже и сдаче в аренду коммерческих помещений, в близлежащих к объекту исследований районах, по состоянию на 1 февраля 2010 года на основании данных интернет-сайта региональной энергетической комиссия — департамент цен и тарифов Краснодарского края (http://www.rek23.ru).

Таблица  AUTONUM   Уровни  рыночных цен предложений на имущественные объекты нежилого назначения, предназначенные под офис и административные помещения по Краснодару по состоянию на 1 февраля 2010 года
	Местоположение объекта
	Цена тыс. рублей
	Стоимость 1 кв. м общей площади, тыс. руб.

	
	
	

	г.Краснодар

	40 лет Победы
	1 840,0
	46,1

	ГМР
	2 995,7
	43,8

	ЖМР
	37 091,7
	58,5

	завод Седина
	4 950,0
	51,5

	ЗИП
	2 000,0
	25,0

	кинотеатр Аврора
	3 142,2
	72,5

	КМР
	7 646,7
	44,1

	Мосты
	5 916,7
	62,9

	ПМР
	2 536,0
	41,8

	Российская
	6 258,3
	31,4

	СМР
	954,5
	36,4

	Табачная фабрика
	1 650,0
	19,1

	ФМР
	7 585,7
	55,7

	Центр
	22 565,4
	61,9

	ЧМР
	7 012,5
	57,9

	ЮМР
	1 148,1
	47,7


Таблица  AUTONUM   Уровни рыночных цен предложений месячной арендной платы на имущественные объекты промышленного и коммерческого назначения (офисы, магазины, СТО, цеха, склады со специальным оборудованием и без и т.п.)  по Краснодару по состоянию на 1 февраля 2010 года
	Местоположение объекта 
	Месячная стоимость арендуемого объекта, тыс. рублей
	Стоимость  месячной арендной платы  1 кв. м строения,  тыс. руб.

	
	
	

	г.Краснодар

	центр
	77,4
	0,6

	40 лет Победы
	31,7
	0,5

	ЖМР
	17,9
	0,5

	завод Седина
	22,0
	0,5

	кинотеатр Аврора
	37,6
	0,6

	ГМР
	24,1
	0,4

	ЮМР
	65,5
	0,5

	ЗИП
	61,7
	0,5

	КМР
	48,1
	0,5

	Мосты
	65,3
	0,4

	ПМР
	69,3
	0,3

	Российская
	56,1
	0,3

	Ростовское Шоссе 
	57,4
	0,3

	СМР
	28,2
	0,4

	ФМР
	61,2
	0,6

	ЧМР
	68,5
	0,5


На основании выше приведенных данных была рассчитана арендная ставка, расчет приведен в таблице ниже
Таблица  AUTONUM   Расчет арендной ставки за коммерческие помещения
	Район
	Стоимость 1 кв. м общей площади, тыс. руб.
	Стоимость  месячной арендной платы  1 кв. м строения,  тыс. руб.
	Ставка аренды, %
	Среднее значение, %

	ЖМР
	58,5
	0,5
	0,77%
	0,85%

	кинотеатр Аврора
	72,5
	0,6
	0,78%
	

	ФМР
	55,7
	0,6
	0,99%
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