ТОРГОВО-ПРОМЫШЛЕННАЯ ПАЛАТА Г. СОЧИ
354000 г.Сочи, ул.Кубанская,15, ,тел/факс .(8622) 96-74-49 / 96-75-48

р/с 40703810514000000045 в КФ ОАО АКБ «Внешторгбанк» ИНН 2320035782 БИК 040349987

РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ

ТОРГОВО-ПРОМЫШЛЕННАЯ ПАЛАТА г. СОЧИ

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~

354000, РОССИЯ, г. Сочи,  ул. Кубанская,15 тел/факс (8622)  96-75-48, 96-74-49.

О Т Ч Е Т

№  0320000123/О

об оценке рыночной стоимости
 права требования возмещения убытков, причиненных временным изъятием из оборота и бизнеса ХХХХХ земельных участков общей площадью 5,9 га, занятых сельскохозяйственными культурами, в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс 
в границах участков Лазаревского района 
г. Сочи
Заказчик: 

ХХХХХ
                    

Краснодарский край, г. Сочи, пос. Дагомыс, 
 


Батумское шоссе, д. 18 а. 

Исполнитель: 
Торгово-промышленная палата г. Сочи

                    

Краснодарский край, г. Сочи, ул. Кубанская, 15.

г. Сочи
2013 г.
ОГЛАВЛЕНИЕ

СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 
41  ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ


41.1 Общая информация, идентифицирующая объект оценки


51.2 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов             

61.3  Итоговая величина стоимости объекта оценки                                                                

72  ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ


93 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ


93.1 Сведения о Заказчике


93.2 Сведения об Оценщике, а также о привлекаемых специалистах


114   ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ


125  ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ


146 ПРОЦЕДУРА ОЦЕНКИ


157  ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ УБЫТКОВ, СВЯЗАННЫХ С ВРЕМЕННЫМ ЗАНЯТИЕМ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ПОД РЕКОНСТРУКЦИЮ ВЛ 220 КВ ШЕПСИ – ДАГОМЫС


7.1 Законодательные и нормативные акты, являющиеся основанием  15для возмещения убытков


167.2 Процесс расчета размера убытков


178  ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ


188.1 Количественные и качественные характеристики земельных участков, входящих в объект оценки


298.2 Анализ местоположения объекта оценки


309  ФОРМИРОВАНИЕ СТОИМОСТИ


309.1 Анализ экономической ситуации в Краснодарском крае


319.2  Анализ экономической ситуации города – курорта Сочи


339.3 Анализ ценообразующих факторов на рынке земель сельскохозяйственного назначения в г. Сочи


339.3.1 Особенности рынка земли как объекта рыночных отношений


359.3.2 Анализ рынка земель сельскохозяйственного назначения


379.3.3 Анализ развития рынка чая и фундука


389.3.4 Анализ  рынка сенокосных угодий


4110 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ


4211  РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ПРАВА ТРЕБОВАНИЯ ВОЗМЕШЕНИЯ УБЫТКОВ, ПРИЧИНЕННЫХ ВРЕМЕННЫМ ИЗЪЯТИЕМ  ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ДЛЯ РЕКОНСТРУКЦИИ ВЛ 220 КВ ШЕПСИ – ДАГОМЫС


4211.1 Методология оценки


11.1.1.Особенности применения подходов к оценке прав на земельный участок 42


4311.1.2. Особенности применеия подходов к оценке 

 HYPERLINK \l "_Toc365124349" 
многолетних насаждений


4311.2 Расчет стоимости убытков в размере реального ущерба, причиненного пользователю земельными участками ХХХХХ, временно занятыми под реконструкцию ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс


4411.2.1 Затратный подход


5011.2.2 Доходный подход


5111.2.3 Сравнительный подход


5111.2.4  Согласование результатов


5311.3  Расчет рыночной стоимости права требования возмещения убытков в размере упущенной выгоды


5311.3.1 Затратный подход


5411.3.2 Сравнительный подход


5411.3.3  Доходный подход


11.3.4. Согласование результатов
69
7212 ВЫВЕДЕНИЕ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ


7313  ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ИСТОЧНИКОВ


7514 ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ


81ПРИЛОЖЕНИЯ




г. Сочи                                                                                                                           Господину

   Морозу  В. И.
Уважаемый  Вячеслав Иванович! 
Торгово-промышленная палата г. Сочи согласно договору № 026/О от 09.08.2013 года и технического задания № 1 от 09.08.2013 г., произвела оценку рыночной стоимости права  требования возмещения убытков, причиненных временным изъятием из оборота и бизнеса ХХХХХ земельных участков общей площадью 5,9 га, занятых сельскохозяйственными культурами, в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс в границах участков Лазаревского района г. Сочи.

Оценка объекта проведена по состоянию на  09 августа 2013 года. Осмотр объекта оценки, исследования и анализ, приведенные в отчете, были проведены с 09 августа по 23 августа 2013 года. Отчет составлен:  23 августа 2013 г.
Развёрнутая характеристика объекта оценки, анализ исходной информации представлены в соответствующих разделах отчёта по оценке, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом, с учётом всех принятых допущений и ограничений.

Оценка объекта проведена в соответствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ, Стандартов оценки ФСО №1, ФСО № 2, ФСО № 3, утвержденных Приказами Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. № 254, 255, 256, стандартами СРО РОО, МСО, Постановлениями и инструктивными материалами Правительства РФ, Министерства Финансов РФ, Администрации г. Сочи и методическими рекомендациями по оценке, а также с учётом опыта оценки бизнеса и недвижимости  в г. Сочи.
Выводы, содержащиеся в нашем отчёте, основаны на расчётах, заключениях и иной информации, полученных в результате исследования, а также на нашем опыте и профессиональных знаниях, на деловых встречах, в ходе которых нами была получена  информация.

Полученные результаты позволяют сделать вывод о том, что рыночная  стоимость права требования возмещения убытков, причиненных временным изъятием из оборота и бизнеса ХХХХХ земельных участков общей площадью 5,9 га , занятых сельскохозяйственными культурами, в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс в границах участков Лазаревского района г. Сочи, по состоянию на 09 августа 2013  года, составляет с учетом округления: 

4 900 000 
(Четыре миллиона девятьсот тысяч) рублей, 

в том числе:  
	 Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков  общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды, в том числе упущенная выгода
	1 725 000

	Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков  общей площадью 2,37 га, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании, в том числе упущенная выгода
	3 175 000


Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по нашим рассуждениям, пожа​луйста, обращайтесь непосредственно к нам по телефону: (8622) 96-74-49. 
Надеемся на дальнейшее плодотворное сотрудничество.

С уважением,

Председатель ТПП г. Сочи    

            


            

   В.П. Левченко
1  ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
1.1 Общая информация, идентифицирующая объект оценки


Общая информация, идентифицирующая объект, представлена в таблице 1.1. 
Таблица 1.1
	1. Право требования возмещения убытков в виде реального ущерба                                         (стоимость сельскохозяйственных культур)

	1.1 Культуры, произрастающие  на ЗУ*, находящихся в пользовании на правах аренды

	1
	2
	3
	4

	№
	Наименование
	Местоположение
	Площадь

(
В. м)

	2.1
	Чай
	На земельных участках, указанных в п.2.1 таблицы 1 
	4 000

	2.2
	Фундук
	
	7 900

	2.3
	Сенокосные угодья
	
	23 440

	Итого
	35 340

	1.2 Культуры, произрастающие на ЗУ, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании

	№
	Наименование
	Местоположение
	Площадь

(
В. м)

	2.1
	Чай
	На земельных участках, указанных в п.2.2. таблицы 1 
	9 660

	2.2
	Фундук
	
	6 280

	2.3
	Сенокосные угодья
	
	7 780

	Итого
	23 720

	Итоговая  площадь ЗУ, занятых с/х культурами, (
В. м)
	59 060

	2. Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков

 (в виде упущенной выгоды)

	2.1. Земельные участки, находящиеся в пользовании на правах аренды 

	1
	2
	3
	4
	5

	№
	Договор
	Местоположение
	Кадастровый номер
	Площадь

(
В. м)

	2.1.1
	№ 4900008307 

от 07.11.2012
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Верхнеякорная щель
	23:49:0132001:1070


	800

	2.1.2
	№ 4900008341 

от 09.11.2012
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Верхняя Беранда
	23:49:0132002:1191
	8 420

	2.1.3
	№ 4900007754 

от 06.08.2012
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Беранда
	23:49:0132002:1041
	5 400

	2.1.4
	№ 4900008082

 от 04.11.2012
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Детляжка
	23:49:0132002:1020
	5 660

	2.1.5
	№ 4900008538 

от 23.01.2013
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Беранда
	23:49:1000001:1041
	3 680

	2.1.6
	№ 4900007964 

от 24.09.2012
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Детляжка
	23:49:1000001:1076
	4 000

	Продолжение таблицы 1.1

	1
	2
	3
	4
	5

	2.1.7
	№ 4900007991 

от 25.09.2012
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Культурное Учдере
	23:49:0136003:2210
	7 380

	Итоговая  площадь ЗУ (
В. м)
	35 340 (3,53га)

	2.2 Земельные участки, находящиеся в постоянном (бессрочном) пользовании 

	№
	Свидетельство
	Местоположение
	Кадастровый номер
	Площадь

(
В. м)

	2.2.1
	№ 75 от 29.01.1993
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Нижнее Учдере
	23:49:0136003:1534


	3 920

	2.2.2
	
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Верхнее Учдере
	23:49:0136003:1923
	6 280

	2.2.3
	
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Культурное Учдере
	23:49:0136003:1539
	3 860

	2.2.4
	
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Культурное Учдере
	23:49:0136003:1557
	9 660

	Итоговая  площадь ЗУ (кв. м)
	23 720 (2,37 га)

	Общая площадь ЗУ, подлежащих временному изъятию, (кв. м)
	59 060 (5,9 га)


*ЗУ – земельный участок
Все земельные участки находятся в Лазаревском районе г. Сочи, являются частью земель, отведенных для производства сельскохозяйственных культур, в том числе чая и орехоплодных культур (фундук) ХХХХХ, в пределах которых проводится реконструкция ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс. Реконструкция высоковольтной линии влечет за собой утрату первоначального назначения данных земельных участков, на которых в течение длительного времени произрастают сельскохозяйственные культуры (сенокосные угодья), а также многолетние насаждения, такие как чай и фундук. 

Сенокос проводится два раза в год. Многолетние насаждения чая имеют срок произрастания более десяти лет, достигнув зрелого плодоношения. Кусты чая могут плодоносить  более 80 лет. Фундук также находится в возрасте полного плодоношения. 
1.2 Результаты оценки, полученные при применении 

различных подходов к оценке
Таблица 1.2 
	№ пп
	Наименование объекта оценки
	Стоимость в рамках затратного подхода, 
руб.
	Стоимость в рамках сравнительного подхода, руб.
	Стоимость в рамках доходного подхода, 
руб.

	1
	Право требования возмещения убытков в виде реального ущерба (стоимость сельскохозяйственных культур)
	4 370 460


	Обоснованный отказ
	Обоснованный отказ

	2
	Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков  (в виде упущенной выгоды)

	Обоснованный отказ
	Обоснованный отказ
	526 740




 1.3  Итоговая величина стоимости объекта оценки
Таблица 1.3 

	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость, без учета НДС  руб.

	1. Право требования возмещения убытков в виде реального  ущерба (стоимость сельскохозяйственных культур), 

в том числе:
	4 370 460



	1.1. Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды, в размере реального ущерба, руб.
	1 489 210

	1.2.  Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 2,37 га, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании, в размере реального ущерба, руб. 
	2 881 250

	2. Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков  (в виде упущенной выгоды), 

в том числе:
	526 740



	2.1 Право требования убытков в размере упущенной выгоды, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды
	234 320

	2.2 Право требования убытков в размере упущенной выгоды, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 2,37 га, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании
	292 420

	ИТОГО

	4 897 200


в том числе:
	Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков  общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды, в том числе упущенная выгода
	1 723 530

	Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков  общей площадью 2,37 га, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании, в том числе упущенная выгода
	3 173 670


2  ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
Таблица 2.1
	Наименование оцениваемого объекта (Объект оценки):
	1. Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 35 340 кв.м (3,53 га),  находящихся в пользовании на правах аренды, в том числе упущенная выгода
2. Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 23 720 кв. м ( 2,37 га), находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании, в том числе упущенная выгода

	Цель оценки:
	Определение рыночной стоимости убытков, в том числе упущенной выгоды, возникающих в результате временного занятия земельных участков для выполнения работ по реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс

	Местоположение объекта оценки
	Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения:
	Для возмещения убытков, связанных с изъятием земельных участков из оборота и бизнеса ХХХХХ в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс,  действительны только на дату оценки и должны использоваться только для указанной цели

	Вид стоимости:
	Рыночная

	Определение рыночной стоимости
	Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается  наиболее вероятная  цена, по которой данный 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.

При определении рыночной стоимости убытков, связанных с изъятием земельных участков, целесообразно руководствоваться  МСО – 2007, согласно которому под рыночной стоимостью понимается расчетная денежная сумма, за которую состоялся бы обмен актива на дату оценки между заинтересованным покупателем и заинтересованным продавцом в результате коммерческой сделки после проведения надлежащего маркетинга, при которой каждая из сторон действовала бы, будучи хорошо осведомленной, расчетливо и без принуждения

	Задачи проведения оценки:
	Консультирование Заказчика относительно размера компенсации убытков, в том числе упущенной выгоды, связанных с временным изъятием земельных участков из оборота и бизнеса ХХХХХ в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс

	Функции оценки:
	Основываясь на информации, полученной от Заказчика, результаты оценки действительны только на дату оценки и должны использоваться только для указанной цели. Альтернативное применение настоящего отчета возможно только в соответствии с действующим законодательством и применёнными стандартами

	Имущественные права на объект  оценки:
	Сельскохозяйственные культуры – собственность ХХХХХ
Обладатель права постоянного (бессрочного) пользования ЗУ – ХХХХХ, обладатель права собственности  -  МО город – курорт Сочи. Право временного владения и пользования ЗУ – право долгосрочной аренды (49 лет) ХХХХХ, собственность МО город – курорт Сочи

	Документы, представленные на оценку

	Схема земельного участка, испрашиваемого ОАО «ХХХ» - для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс Договоры аренды ЗУ:

№ 4900008307 от 07.11.2012

№ 4900008341 от 09.11.2012

№ 4900007754 от 06.08.2012

№ 4900008082  от 04.11.2012

№ 4900008538 от 23.01.2013

№ 4900007964 от 24.09.2012

№ 4900007991 от 25.09.2012
Свидетельство о праве постоянного (бессрочного) пользования земельными участками  от 29.01.1993 № 75
Локальная смета №1 «Закладка многолетних насаждений – чайные плантации и фундук»
Локальная смета №2 «Уход за молодыми насаждениями»

Финансовая отчетность за три года, предшествующие дате оценки

	Назначение объекта оценки / Разрешенное использование земельного участка:
	Для сельскохозяйственного производства

	Текущее использование объекта оценки:
	Сельскохозяйственное производство 

	Дата оценки:
	09.08.2013 года.

	Срок проведения оценки
	09 августа 2013 года – 23 августа 2013 года

	Форма отчета
	Полная письменная

	Дата составления отчета
	23 августа 2013 года

	Порядковый номер отчета
	№ 0320000123/О

	Допущения и ограничения, 
на которых должна основываться оценка
	Приведены в разделе 4 настоящего отчета


3 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ


3.1 Сведения о Заказчике


Таблица 3.1
	Заказчик
	ХХХХХ
ИНН/КПП        2318009785/231801001

ОГРН      1022302786780

ОКПО      570186

ОКАТО    3426365000

	Юридический адрес
	354207, Краснодарский край, 
г. Сочи, пос. Дагомыс,  Батумское шоссе, д. 18 а.

	Фактический адрес
	Россия, Краснодарский край, 

354207  г. Сочи,  ХХХХХ

	Ф.И.О. руководителя
	ХХХХХ

	Тел./факс
	(8622)-521-398

	E-mail:  
	XXXX

	Web-Site:  
	ХХХХХ


3.2 Сведения об Оценщике, а также о привлекаемых специалистах
Таблица 3.2
	Исполнитель
	Торгово-промышленная палата г. Сочи

	Код ОГРН
	10323350300860

	Дата присвоения ОГРН
	18.03.2003 г.

	Местонахождение Исполнителя (юридический адрес)
	354000, Россия, Краснодарский край, г. Сочи, ул. Кубанская, 15 

	Фактический адрес Исполнителя
	354000, Россия, Краснодарский край, г. Сочи, ул. Кубанская, 15 

	ИНН
	2320035782

	КПП
	232001001

	Расчетный счет
	40703810514000000045

	Наименование банка
	Филиал ОАО «Внешторгбанк» г. Краснодар

	БИК
	040349978

	Страхование гражданской ответственности Исполнителя
	ООО «БИН Страхование» 

Страховой полис №5 06 0132 14 00001 900685 от 30.11.2013, срок действия до 30.11.2013 г.

	Контактная информация Исполнителя
	Тел./факс (8622) 967548, 967449 
электронная почта: expert@sochi.ru 

ocenkatpp@mail.ru

	Количество специалистов- оценщиков, являющихся членами СРО
	Два

	Специалист-оценщик, проводивший оценку
	XXXXX

	Сведения о членстве специалиста-оценщика в СРО
	Свидетельство СРО Российское общество оценщиков на право осуществления оценочной деятельности на территории Российской Федерации от  25 сентября 2010 года № 1062

	Документ, подтверждающий получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке ПП№ 559889           от   05.06.2004г. по программе «Оценка стоимости предприятия  (бизнеса)».

Свидетельство о повышении квалификации  по программе «Оценочная деятельность» регистрационный № 7374 от 12.05.2010 г.

	Стаж работы в оценочной деятельности
	6 лет

	Сведения о страховании гражданской ответственности специалиста-оценщика
	Гражданская ответственность при осуществлении профессиональной деятельности оценщика застрахована 07 сентября 2012 г. страховой компанией  «Ресо – гарантия», срок действия по 08.09.2013 г.

	Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета организациях и специалистах
	Не привлекались


4   ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ
Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного отчета:
1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях.
2. Оценщики исходили из того, что сведения, содержащиеся в настоящем отчете, получены из источников, заслуживающих доверия. Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность предоставленной информации, ответственность за это несет Заказчик. 

3. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку, на состояние собственности, грунтов, кроме оговоренных в отчете. 

4. Мнение оценщика относительно рыночной  стоимости объекта действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость  объекта.

5. Работы по обследованию земельных участков выполнены в объеме, согласованном с Заказчиком. Специальные исследования экологической ситуации договором на отчет не предусмотрены.

6. Предполагается разумное владение и компетентное управление объектом оценки. От Оценщиков не требуется проверка, и они не принимают на себя ответственности за финансовую и налоговую отчетность, относящуюся к вопросу управления объектом оценки.

7. Оценщик предполагает, что отсутствие необходимого комплекта правоудостоверяющих документов на земельные участки правообладателей земельных участков не ведет к изменению итоговой величины убытков. Обладатель права на земельные участки не имеет земельных споров по поводу площади и границ участка. Правообладатель использует земельные участки строго по целевому назначению и в соответствии с разрешенным использованием.

8. Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к оцениваемому объекту в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой – либо частью объекта оценки является неправомерным, если таковое не оговорено в отчете.

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

10.  Отчет об оценке должен содержать профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости убытков, связанных с изъятием земельных участков, и его не следует рассматривать в качестве заключения в отношении какой-либо фактической или предполагаемой сделки, а только лишь в качестве возмещения понесенных утрат.
11.  От оценщика не требуется появление в суде или свидетельствование иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда

12.  Итоговая величина стоимости объекта оценки может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчёта об оценке, до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 (Шести) месяцев.
5  ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ
Акт осмотра объекта оценки – документ, в котором оценщик, как правило, вместе с правообладателем земельного участка, фиксирует соответствие размера и формы участка, наличие и состояние других объектов недвижимости, а также других улучшений земельного участка.
 Аналог – объект, сходный или подобный оцениваемой собственности.

 Аренда – юридически оформленное право владения и (или) пользования, при котором собственник за арендную плату передаёт свой объект недвижимости на срок аренды другому лицу (арендатору) для использования по целевому назначению.

Безрисковая ставка доходности – ставка доходности инвестиций при вложении денежных средств в наиболее надежные активы.

  Дата оценки – дата, на которую производится оценка стоимости объекта недвижимости.

 Денежный поток обладателей прав на земельный участок – сумма чистого дохода, амортизационных отчислений и прочих периодических платежей или выплат, увеличивающих величину денежных средств предприятия.

 Дисконтная ставка. Ставка отдачи (доходности), используемая для конверсии (приведения) денежной суммы, подлежащей выплате или получению в будущем, в нынешнюю стоимость.

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки.

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки с учетом износа.

Земельный участок - пространственная граница государственного суверенитета, территория, на которую распространяются властные полномочия государства. Земля является объектом недвижимости, причем любое иное имущество, прочно связанное с ней, является недвижимостью только в силу своей связи с землей. Имеет определенный правовой статус, который определяет форму законного владения, целевое назначение и разрешенное использование.

Землепользователи - это юридические и физические лица (резиденты и нерезиденты), которым в соответствии с законом предоставлены в пользование земельные участки государственной и коммунальной собственности, в том числе на условиях аренды.

Изъятие земельного участка – принудительное самостоятельное основание прекращения прав на землю.
 Имущество – объекты окружающего мира, обладающие полезностью и находящиеся в чьей-либо собственности. Как юридическое понятие, имущество представляет собой совокупность подлежащих денежной оценке юридических отношений, в которых находится данное лицо. 

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.

Коэффициент капитализации - любой коэффициент, используемый для конверсии дохода в стоимость.

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

Недвижимость (недвижимое имущество) согласно ст.130 ГК РФ -  земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения.

 Оценка – это деятельность специалиста-оценщика, имеющая целью определение вероятной денежной суммы, которую реально выручить при отчуждении имущественных прав на оцениваемый объект при конкретных рыночных условиях.

  Объект оценки – материальные и иные объекты, а также права собственности и иные вещные права на эти объекты.

  Период восстановления нарушенного производства – срок, в течение которого правообладатели земельного участка смогут достичь таких условий землепользования, которые были бы идентичны (равны) условиям землепользования, существовавшим у обладателей прав на земельные участки до нарушения их права.

  Рыночная стоимость –  наиболее вероятная  цена, по которой данный 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, то есть когда:

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

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

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

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

* платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Сельскохозяйственные культуры - культурные растения, возделываемые с целью получения  продуктов питания, технического сырья и корма для скота. К сельскохозяйственным культурам относятся  зерновые, зернобобовые,  кормовые,  масличные,  овощные,  технические,  лекарственные,  эфиромасличные, цветочные, плодовые, ягодные растения, картофель, сахарная свёкла, виноград.
Стоимость замещения объекта оценки – сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки.

Стоимость воспроизводства объекта оценки – сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичному объекту оценки с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки.

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.

Ставка капитализации - любой делитель (обычно выражаемый в процентах), который используется для конверсии дохода в стоимость. 

 Убытки - отрицательные  последствия,  которые   наступили   в   имущественной   сфере потерпевшего   в   результате   совершенного   против   него    гражданского правонарушения.

Упущенная выгода - неполученные доходы, которые  лицо получило бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы его право не было нарушено (ст.15 п.2 Гражданский Кодекс РФ).
6 ПРОЦЕДУРА ОЦЕНКИ

Процесс оценки - логически обоснованная и систематизированная процедура последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости. Определение стоимости имущества связано со сбором и анализом информации в процессе оценки.

Проведение оценки включает в себя следующие этапы:

1. Составление технического задания на оценку в соответствии с заключенным договором на проведение оценки.

2. Установление количественных и качественных характеристик объектов оценки – на данном этапе была проведена идентификация объектов оценки, изучена техническая документация, предоставленная Заказчиком, определены основные характеристики объектов.

3. Анализ рынка, к которому относятся объекты оценки – на этом этапе были проанализированы данные, характеризующие экономические, социальные и другие факторы, влияющие на стоимость права требования возмещения убытков. Кроме того,  собрана детальная информация, относящаяся как к оцениваемым объектам, так и к сопоставимым с ними объектам.
В ходе выполнения оценки был проведен ряд независимых исследований и анализов. Оценщик связывался с экспертами рынка для получения необходимой информации. Информация относительно законов, связанных с оцениваемым объектом, была получена из правовых баз данных и во время консультаций с экспертами. Были проанализированы различные аспекты рынка объекта - как прошлые тенденции, так и текущие данные. 

4. Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов - с точки зрения методического обоснования результатов стоимости объекта, полученных с применением различных подходов к оценке, этот этап является основным.

5. Расчет стоимости объекта оценки в рамках применяемых подходов - для определения стоимости объектов были использованы (или обоснован отказ от использования) три подхода к оценке – затратный, сравнительный и доходный. Выполнение данного этапа включало в себя выбор методов оценки объектов в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов. Все расчеты проводились с учетом полученных количественных и качественных характеристик объектов оценки, результатов анализа рынка, к которому относятся объекты оценки, а также обстоятельств, уменьшающих вероятность получения доходов от объектов оценки в будущем (рисков), и другой информации. 

6. Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости объекта оценки – на данном этапе было проведено обобщение результатов, полученных в рамках реализации каждого из подходов к оценке. В условиях несовершенного рынка используемые методы дают различные результаты, хотя и опираются на данные одного и того же рынка, собранные и проанализированные с трех позиций. Различия обусловлены рядом факторов, важнейшими из которых являются неравновесный характер спроса и предложения, неадекватная информированность сторон рыночных сделок и т.д. Окончательное заключение о стоимости основано на всей совокупности имеющейся рыночной информации и может представлять собой не только определенное значение стоимости, но и некоторые пределы оцененной стоимости или даже более сложные аналитические зависимости.
7. Составление и передача заказчику отчета об оценке – все основные результаты, полученные на предыдущих этапах, изложены в настоящем отчете.
7  ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ УБЫТКОВ,                                          СВЯЗАННЫХ С ВРЕМЕННЫМ ЗАНЯТИЕМ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ПОД РЕКОНСТРУКЦИЮ ВЛ 220 КВ ШЕПСИ – ДАГОМЫС
7.1 Законодательные и нормативные акты, являющиеся основанием 

для возмещения убытков

При возмещении убытков применяются общие правовые нормы, посвященные возмещению убытков (ГК РФ), и специальные нормы законодательства, прежде всего земельного кодекса (ЗК РФ), регламентирующие специальные вопросы возмещения убытков с учетом особого правового режима земли. 

В соответствии со ст. 15 Гражданского Кодекса РФ лицо, право которого нарушено, может требовать полного возмещения причиненных ему убытков, если законом или договором не предусмотрено возмещение убытков в меньшем размере. 

Под убытками понимаются расходы, которые лицо, чье право нарушено, произвело или должно будет произвести для восстановления нарушенного права, утрата или повреждение его имущества (реальный ущерб), а также неполученные доходы, которые это лицо получило бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы его право не было нарушено (упущенная выгода).

Согласно ст. 281 Гражданского Кодекса РФ у лица, участок которого изымается, возникает право на получение выкупной цены за изымаемый земельный участок, в состав которой включаются:

· рыночная стоимость земельного участка и находящегося на нем недвижимого имущества;

· убытки, причиненные собственнику изъятием земельного участка, включая убытки, которые он несет в связи с досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенную выгоду.

Ст. 62 Земельного Кодекса РФ трактует величину убытков, причиненных нарушением прав собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков, как убытки, подлежащие полному возмещению, в том силе упущенная выгода, в порядке, предусмотренном гражданским законодательством РФ.

Постановлением Правительства РФ от 07 мая 2003 года №262 установлены правила возмещения собственникам земельных участков, землепользователям, землевладельцам и арендаторам земельных участков убытков, причиненных изъятием или временным занятием земельных участков, ограничением прав собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков либо ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц. 

В соответствии с данным Постановлением определение размера убытков, причиненных землепользователям и землевладельцам изъятием земельных участков для государственных или муниципальных нужд, осуществляется в соответствии с гражданским законодательством. 

В соответствии с вышеупомянутым Постановлением Правительства РФ от 07 мая 2003 года №262 Руководителем Росземкадастра 11 марта 2004 года были утверждены «Временные методические рекомендации по расчету размера убытков, причиненных собственникам земельных участков, землепользователям, землевладельцам и арендаторам земельных участков, ограничением прав собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков либо ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц». Согласно данным рекомендациям в составе убытков, причиненных обладателям прав на земельные участки, изымаемые для государственных и муниципальных нужд, учитываются размер реального ущерба, размер упущенной выгоды, а также размер убытков, которые несут обладатели прав на земельные участки в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами. 

В соответствии с пунктом 2 статьи 15 Гражданского кодекса РФ под реальным ущербом понимаются расходы, которые лицо, чье право нарушено, произвело или должно будет произвести для восстановления нарушенного права, утраченного или поврежденного имущества.

С экономической позиции реальный ущерб характеризуется уменьшением (реальным или неизбежным в будущем) наличного имущества собственника в отличие от упущенной выгоды, когда наличное имущество потерпевшей стороны не увеличивается, хотя и могло бы увеличиться, если бы имущество не было бы изъято.

7.2 Процесс расчета размера убытков

В рамках данного Отчета об оценке расчет размера убытков, в том числе упущенной выгоды, возникающих в результате временного занятия земельных участков для выполнения работ по реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс, состоит из следующих этапов:

1. Определение реального ущерба, причиненного пользователю данными земельными участками ХХХХХ. 
Размер реального ущерба в данном отчете определяется как рыночная стоимость сельскохозяйственных культур, в частности многолетних насаждений чая и фундука, находящихся на изымаемых земельных участках. Сенокосные угодья в данном расчете не учитываются, так как они являются естественными и ХХХХХ затраты по их выращиванию не несет.
2. Определение упущенной выгоды обладателя прав на земельные участки, то есть ХХХХХ. 
Под упущенной выгодой понимается неполученный доход, который обладатель прав на земельные участки получил бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы их права не были нарушены. В нашем случае расчет размера упущенной выгоды осуществляется на основании расчета доходов, которые мог бы получить ХХХХХ, если бы его права не были нарушены, а также расходов, связанных с производством чая и фундука, а также заготовкой сена. 
3. Расчет размера убытков, связанных с изъятием земельных участков для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс, с использованием формулы:

                                                            У = Уущ +Уув + Упр                                                (1)
где:

У – размер убытков;

Уущ – размер реального ущерба;

Уув -  размер упущенной выгоды

Упр – прочие убытки

К прочим убыткам могут быть отнесены расходы, связанные с перебазированием, рекультивацией для сельскохозяйственных, лесохозяйственных и других целей, с регистрацией объекта недвижимости, с услугами риэлторов и др.

К прочим убыткам могут быть отнесены  также убытки, связанные с обязанностью уплаты налогов с величины доходов, получаемых в результате компенсации. Налоговые последствия возникают в зависимости от гражданско – правового статуса субъекта и применяемого им режима налогообложения.

8  ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Объектом оценки в данном Отчете является право требования возмещения убытков, причиненных временным изъятием из оборота и бизнеса ХХХХХ земельных участков, занятых сельскохозяйственными культурами общей площадью 5,9 га, в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс в границах участков Лазаревского района г. Сочи. Земельные участки находятся в пользовании ХХХХХ на праве аренды общей площадью 3,53 га, и праве постоянного (бессрочного) пользования общей площадью 2,37 га.
Право пользования закреплено договорами права пользования на условиях аренды, заключенными между Муниципальным образованием города - курорта  Сочи и  ХХХХХ сроком до 2061 года, то есть 49 лет, а также свидетельством о праве постоянного (бессрочного) пользования. 
Согласно схеме реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс, общая площадь отвода земли под реконструкцию, испрашиваемого ОАО «ХХХХ, составляет 59 060 кв.м (5,9га.) Границы изымаемых участков четко обозначены на схеме, представляют собой несколько многоугольников неправильной формы, вдоль которых проложена высоковольтная линия протяженностью 1 823 м. 
Основную часть земельных участков составляют естественные сенокосные угодья, с возможностью проведения двух укосов в году. Кроме того, на участках находятся плантации чая, а также растут многолетние насаждения фундука. Общая площадь сенокосных угодий составляет 31 220 кв. м, площадь чайных плантаций – 13 660 кв. м, из них 4 000 кв. м находятся на консервации. Общая площадь посадок орехоплодных культур (фундука) составляет 14 180 кв.м. 
Все многолетние насаждения находятся в состоянии плодоношения, посажены более 10 лет назад, в некоторых местах подсажены молодые кусты.

Более подробная информация о земельных участках представлена в таблицах 8.1 – 8.11. 
Реконструкция ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс предусматривает подготовку трассы для проведения высоковольтной линии. Цель реконструкции – замена устаревших кострукций на более мощные, отвечающие современным требованиям. При прохождении трассы ВЛ через зеленые насаждения, прежде чем приступить к строительству линии электропередачи, осуществляется вырубка просеки. Протяженность линии составляет 1,8 км.
Технология реконструкции ведет к нарушению земель сельскохозяйственного назначения не только на период строительства, но и по его завершению, до тех пор, пока данные земли будут приведены в первоначальное состояние. В нашем случае, период восстановления земель с сенокосными угодьями составляет два года (1 год для непосредственно строительства плюс 1 год на рекультивацию и восстановление почвы). 

Период восстановления чайных плантаций и орехоплодных культур (фундук) составляет 10 лет, то есть срок, необходимый для полного плодоношения. 
8.1 Количественные и качественные характеристики земельных участков, входящих в объект оценки
Таблица 8.1
	Наименование
	Земельный участок под временное занятие для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс (согласно схеме)

	Местоположение
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Верхнеякорная щель

	Вид права
	Право пользования на условиях долгосрочной аренды

	Категория земель
	Земли сельскохозяйственного назначения

	Площадь, кв. м
	800

	Правоустанавливающие (право подтверждающие) документы
	Договор о предоставлении земельного участка в пользование на условиях аренды (договор аренды): 
Договор № 4900008307 от 07.11.2012. Срок действия договора – до 14.05.2061 г.

	Сведения о существующих ограничениях (обременениях) на земельный участок
	Нет

	Кадастровый номер
	23:49:0132001:1070, Участок № 12

	Вид разрешенного использования
	Сельскохозяйственное производство (сенокос)

	Фактическое использование
	Производство сельскохозяйственных культур 

	Окружение
	Отдаленные сельские населенные пункты, автодороги, лес, поля

	Рельеф местности
	Гористая местность с небольшим уклоном

	Обременение правами третьих лиц
	Нет

	Состояние объекта по результатам осмотра
	Естественные сенокосные угодья (луговые травы). Состояние удовлетворительное, постройки отсутствуют
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Таблица 8.2
	Наименование
	Земельный участок под временное занятие для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс (согласно схеме)

	Местоположение
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Верхняя Беранда

	Вид права
	Право пользования на условиях долгосрочной аренды

	Категория земель
	Земли сельскохозяйственного назначения

	Площадь, кв. м
	8 420

	Правоустанавливающие (право подтверждающие) документы
	Договор о предоставлении земельного участка в пользование на условиях аренды (договор аренды): 
Договор № 4900008341 от 09.11.2012. Срок действия договора – до 14.05.2061 г.

	Сведения о существующих ограничениях (обременениях) на земельный участок
	Нет

	Кадастровый номер
	23:49:0132002:1191, Участок № 12

	Вид разрешенного использования
	Сельскохозяйственное производство (сенокос и фундук)

	Фактическое использование
	Производство сельскохозяйственных культур (сено на площади 4 210 кв. м, фундук - 4 210 кв. м)

	Окружение
	Отдаленные сельские населенные пункты, автодороги, лес, поля

	Рельеф местности
	Гористая местность с небольшим уклоном

	Обременение правами третьих лиц
	Нет

	Состояние объекта по результатам осмотра
	Естественные сенокосные угодья (луговые травы). Фундук в возрасте плодоношения. Состояние удовлетворительное, постройки отсутствуют
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Таблица 8.3
	Наименование
	Земельный участок под временное занятие для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс (согласно схеме)

	Местоположение
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Беранда

	Вид права
	Право пользования на условиях долгосрочной аренды

	Категория земель
	Земли сельскохозяйственного назначения

	Площадь, кв. м
	5 400

	Правоустанавливающие (право подтверждающие) документы
	Договор о предоставлении земельного участка в пользование на условиях аренды (договор аренды): 
Договор № 4900007754 от 06.08.2012. Срок действия договора – до 14.05.2061 г.

	Сведения о существующих ограничениях (обременениях) на земельный участок
	Нет

	Кадастровый номер
	23:49:0132002:1041, Участок № 12

	Вид разрешенного использования
	Сельскохозяйственное производство (сенокос)

	Фактическое использование
	Производство сельскохозяйственных культур (сено)

	Окружение
	Отдаленные сельские населенные пункты, автодороги, лес, поля

	Рельеф местности
	Гористая местность с небольшим уклоном

	Обременение правами третьих лиц
	Нет

	Состояние объекта по результатам осмотра
	Естественные сенокосные угодья (луговые травы). Состояние удовлетворительное, постройки отсутствуют
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Таблица 8.4
	Наименование
	Земельный участок под временное занятие для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс (согласно схеме)

	Местоположение
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Детляжка

	Вид права
	Право пользования на условиях долгосрочной аренды

	Категория земель
	Земли сельскохозяйственного назначения

	Площадь, кв. м
	5 660

	Правоустанавливающие (право подтверждающие) документы
	Договор о предоставлении земельного участка в пользование на условиях аренды (договор аренды): 
Договор № 4900008082  от  04.11.2012. Срок действия договора – до 14.05.2061 г.

	Сведения о существующих ограничениях (обременениях) на земельный участок
	Нет

	Кадастровый номер
	23:49:0132002:1020, Участок № 58

	Вид разрешенного использования
	Сельскохозяйственное производство (сенокос)

	Фактическое использование
	Производство сельскохозяйственных культур (сено)

	Окружение
	Отдаленные сельские населенные пункты, автодороги, лес, поля

	Рельеф местности
	Гористая местность с небольшим уклоном

	Обременение правами третьих лиц
	Нет

	Состояние объекта по результатам осмотра
	Естественные сенокосные угодья (луговые травы). Состояние удовлетворительное, постройки отсутствуют
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Таблица 8.5
	Наименование
	Земельный участок под временное занятие для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс (согласно схеме)

	Местоположение
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Беранда

	Вид права
	Право пользования на условиях долгосрочной аренды

	Категория земель
	Земли сельскохозяйственного назначения

	Площадь, кв. м
	3 680

	Правоустанавливающие (право подтверждающие) документы
	Договор о предоставлении земельного участка в пользование на условиях аренды (договор аренды): 
Договор № 4900008538 от 23.01.2013. Срок действия договора – до 14.05.2061 г.

	Сведения о существующих ограничениях (обременениях) на земельный участок
	Нет

	Кадастровый номер
	23:49:1000001:1041, Участок № 18

	Вид разрешенного использования
	Сельскохозяйственное производство (сенокос)

	Фактическое использование
	Производство сельскохозяйственных культур (сено)

	Окружение
	Отдаленные сельские населенные пункты, автодороги, лес, поля

	Рельеф местности
	Гористая местность с небольшим уклоном

	Обременение правами третьих лиц
	Нет

	Состояние объекта по результатам осмотра
	Естественные сенокосные угодья (луговые травы). Состояние удовлетворительное, постройки отсутствуют
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Таблица 8.6
	Наименование
	Земельный участок под временное занятие для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс (согласно схеме)

	Местоположение
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Детляжка

	Вид права
	Право пользования на условиях долгосрочной аренды

	Категория земель
	Земли сельскохозяйственного назначения

	Площадь, кв. м
	4 000

	Правоустанавливающие (право подтверждающие) документы
	Договор о предоставлении земельного участка в пользование на условиях аренды (договор аренды): 
Договор № 4900007964 от 24.09.2012. Срок действия договора – до 14.05.2061 г.

	Сведения о существующих ограничениях (обременениях) на земельный участок
	Нет

	Кадастровый номер
	23:49:1000001:1076, Участок № 187

	Вид разрешенного использования
	Сельскохозяйственное производство 

	Фактическое использование
	Производство сельскохозяйственных культур (чай)

	Окружение
	Отдаленные сельские населенные пункты, автодороги, лес, поля

	Рельеф местности
	Гористая местность с небольшим уклоном

	Обременение правами третьих лиц
	Нет

	Состояние объекта по результатам осмотра
	Чайные плантации находятся на консервации. Состояние удовлетворительное, постройки отсутствуют
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Таблица 8.7
	Наименование
	Земельный участок под временное занятие для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс (согласно схеме)

	Местоположение
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Культурное Учдере

	Вид права
	Право пользования на условиях долгосрочной аренды

	Категория земель
	Земли сельскохозяйственного назначения

	Площадь, кв. м
	7 380

	Правоустанавливающие (право подтверждающие) документы
	Договор о предоставлении земельного участка в пользование на условиях аренды (договор аренды): 
Договор № 4900007991 от 25.09.2012. Срок действия договора – до 14.05.2061 г.

	Сведения о существующих ограничениях (обременениях) на земельный участок
	Нет

	Кадастровый номер
	23:49:0136003:2210, Участок № 162

	Вид разрешенного использования
	Сельскохозяйственное производство (сенокос и фундук)

	Фактическое использование
	Производство сельскохозяйственных культур (сено на площади    3 690 кв. м, фундук – 3 690 кв. м)

	Окружение
	Отдаленные сельские населенные пункты, автодороги, лес, поля

	Рельеф местности
	Гористая местность с небольшим уклоном

	Обременение правами третьих лиц
	Нет

	Состояние объекта по результатам осмотра
	Естественные сенокосные угодья (луговые травы). Фундук в возрасте плодоношения. Состояние удовлетворительное, постройки отсутствуют
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Таблица 8.8
	Наименование
	Земельный участок под временное занятие для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс (согласно схеме)

	Местоположение
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Нижнее Учдере

	Вид права
	Право постоянного (бессрочного) пользования 

	Категория земель
	Земли сельскохозяйственного назначения

	Площадь, кв. м
	3 920

	Правоустанавливающие (право подтверждающие) документы
	Свидетельство о праве постоянного (бессрочного) пользования 
№ 75 от 29.01.1993. 

	Сведения о существующих ограничениях (обременениях) на земельный участок
	Нет

	Кадастровый номер
	23:49:0136003:1534, Участок № 132

	Вид разрешенного использования
	Сельскохозяйственное производство (сенокос)

	Фактическое использование
	Производство сельскохозяйственных культур (сено)

	Окружение
	Отдаленные сельские населенные пункты, автодороги, лес, поля

	Рельеф местности
	Гористая местность с небольшим уклоном

	Обременение правами третьих лиц
	Нет

	Состояние объекта по результатам осмотра
	Естественные сенокосные угодья (луговые травы). Состояние удовлетворительное, постройки отсутствуют
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Таблица 8.9
	Наименование
	Земельный участок под временное занятие для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс (согласно схеме)

	Местоположение
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Верхнее Учдере

	Вид права
	Право постоянного (бессрочного) пользования 

	Категория земель
	Земли сельскохозяйственного назначения

	Площадь, кв. м
	6 280

	Правоустанавливающие (право подтверждающие) документы
	Свидетельство о праве постоянного (бессрочного) пользования 
№ 75 от 29.01.1993. 

	Сведения о существующих ограничениях (обременениях) на земельный участок
	Нет

	Кадастровый номер
	23:49:0136003:1923, Участок № 135

	Вид разрешенного использования
	Сельскохозяйственное производство (фундук)

	Фактическое использование
	Производство сельскохозяйственных культур (фундук)

	Окружение
	Отдаленные сельские населенные пункты, автодороги, лес, поля

	Рельеф местности
	Гористая местность с небольшим уклоном

	Обременение правами третьих лиц
	Нет

	Состояние объекта по результатам осмотра
	Фундук в возрасте плодоношения. 

Состояние удовлетворительное, постройки отсутствуют
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Таблица 8.10
	Наименование
	Земельный участок под временное занятие для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс (согласно схеме)

	Местоположение
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Культурное Учдере

	Вид права
	Право постоянного (бессрочного) пользования 

	Категория земель
	Земли сельскохозяйственного назначения

	Площадь, кв. м
	3 860

	Правоустанавливающие (право подтверждающие) документы
	Свидетельство о праве постоянного (бессрочного) пользования 
№ 75 от 29.01.1993. 

	Сведения о существующих ограничениях (обременениях) на земельный участок
	Нет

	Кадастровый номер
	23:49:0136003:1539, Участок № 146

	Вид разрешенного использования
	Сельскохозяйственное производство (сенокос)

	Фактическое использование
	Производство сельскохозяйственных культур (сено)

	Окружение
	Отдаленные сельские населенные пункты, автодороги, лес, поля

	Рельеф местности
	Гористая местность с небольшим уклоном

	Обременение правами третьих лиц
	Нет

	Состояние объекта по результатам осмотра
	Естественные сенокосные угодья (луговые травы). 

Состояние удовлетворительное, постройки отсутствуют
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Таблица 8.11
	Наименование
	Земельный участок под временное занятие для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс (согласно схеме)

	Местоположение
	Лазаревский район, г. Сочи, с. Культурное Учдере

	Вид права
	Право постоянного (бессрочного) пользования 

	Категория земель
	Земли сельскохозяйственного назначения

	Площадь, кв. м
	9 660

	Правоустанавливающие (право подтверждающие) документы
	Свидетельство о праве постоянного (бессрочного) пользования 
№ 75 от 29.01.1993. 

	Сведения о существующих ограничениях (обременениях) на земельный участок
	Нет

	Кадастровый номер
	23:49:0136003:1557, Участок № 167

	Вид разрешенного использования
	Сельскохозяйственное производство (чай)

	Фактическое использование
	Производство сельскохозяйственных культур (чай)

	Окружение
	Отдаленные сельские населенные пункты, автодороги, лес, поля

	Рельеф местности
	Гористая местность с небольшим уклоном

	Обременение правами третьих лиц
	Нет

	Состояние объекта по результатам осмотра
	Чайные плантации находятся в хорошем состоянии, постройки отсутствуют
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8.2 Анализ местоположения объекта оценки
Объект оценки находится в Лазаревском районе г. Сочи Краснодарского края (рис.1). 
Лазаревский район - один из четырех административных районов в составе курорта Сочи. Он граничит на севере с Туапсинским и Апшеронским районами Краснодарского края, на юге – с Центральным районом города, на востоке – с республикой Адыгея. С Лазаревского района начинается субтропическая зона Черноморского побережья Кавказа. Средняя температура воздуха в январе +8° С, в июле +24° С. Средняя температура воды летом +25,8° С, зимой +8,5° С. 

Рельеф местности смешанный - равнинный (у побережья) и горный. Территория - 1744 км². Это самый протяженный курортный район Сочи (протяженность морского побережья 105 км, вглубь - 26 км). Он занимает участок побережья между поселками Шепси на севере и Мамайка на юге. Здесь расположены курортные поселки Магри, Макопсе, Аше, Лазаревское, Головинка, Якорная Щель, Лоо, Уч-Дере, Дагомыс и другие. 

Район включает шесть сельских округов: Верхнелооский, Кировский, Кичмайский, Лыготхский, Солохаульский, Волковский, в состав которых входят 38 сел и аулов. Население района составляет 83,2 тысячи человек, из них 64,4 - городское, 18,8 - сельское (по данным 2007 года).
Административным, культурным, экономическим центром Лазаревского района является курортный посёлок Лазаревское (51 км от ж/д вокзала Сочи). В нем находятся администрация Лазаревского района, Лазаревский центр национальных культур, парк культуры и отдыха, центральный рынок и т.д.

Транспортное сообщение с центром Сочи проходит по железной дороге и автодороге Джубга-Сочи. Район живет главным образом за счет курортной индустрии.

Лазаревский  район получил свое название от административного центра – поселка Лазаревское. Самый северный из всех районов Большого Сочи, тем не менее, это уже настоящие русские субтропики. Протяженность района – 105 км вдоль Черного моря и 26 км вглубь побережья. Окружающая природа поражает буйством зелени и разнообразием растительности: вечнозеленые самшитовые леса с подъемом в горы сменяются альпийскими лугами. 
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Рисунок 1 – Месторасположение объекта оценки

9  ФОРМИРОВАНИЕ СТОИМОСТИ
9.1 Анализ экономической ситуации в Краснодарском крае

Краснодарский край – самый южный регион России. Его площадь составляет 76 тысяч квадратных километров или 0,4 процента всей территории России. Край граничит с Ростовской областью, Ставропольским краем, Республикой Адыгеей и Грузией. Омывается Азовским и Черным морями. Длина границы – 1540 километров, из них по морю – 740 километров. Наибольшая протяженность края с севера на юг – 372 километра, с запада на восток – 380 километров.

Край делится рекой Кубань на две части: северную – равнинную (2/3 территории) и южную – горную (1/3 территории). Главный Кавказский хребет начинается в долине реки Сукко – недалеко от Анапы. Самая высокая точка на территории края – гора Северная Псеашхо (3256 м).

В крае проживает свыше пяти миллионов человек, в том числе 54 процента – в городах и 46 процентов – в сельской местности. Средняя плотность населения – 66,7 человека на 1 квадратный километр, что в 8 раз превышает среднюю плотность по России. 

Основу экономического потенциала Краснодарского края составляют агропромышленный комплекс (один из самых крупных в России), топливно-энергетический комплекс (нефтяная, нефтеперерабатывающая, газовая и электроэнергетическая отрасли), многопрофильное машиностроение, приборостроение, химическая и легкая промышленность, курортно-рекреационный комплекс, лесное хозяйство, деревообработка и мебельное производство, широко развитая система транспортных коммуникаций (морские порты, аэропорты, сеть автомобильных, железных дорог и продуктопроводов), кредитно-финансовая система, многочисленные научные, проектно-конструкторские учреждения и развивающиеся рыночные структуры. 

На протяжении целого ряда последних лет Краснодарский край является лидером среди регионов России по инвестиционной при​влекательности и темпам экономической динамики. Экономика ре​гиона базируется на природно-ресурсных, демографических, произ​водственно-технологических и инфраструктурных факторах развития. Основными направлениями хозяйственной деятельности в регионе традиционно являются сельское хозяйство, транспортный комплекс и рекреационная сфера. 

Значимость территории региона для первоочередных мер по реа​лизации стратегии устойчивого развития определяется высокой плот​ностью населения, развитой сетью особо охраняемых природных тер​риторий с высоким биоразнообразием, а также преимущественной экономической специализацией на отраслях, особенно чувствитель​ных к качественным параметрам окружающей среды. Развитие и кон​курентные преимущества Краснодарского края в общефедеральном масштабе во многом предопределяются состоянием и эффективностью использования его уникального природно-ресурсного потенциала. 

Сочетание уникального географического положения, выхода на черноморское побережье и благоприятных природно-климатических условий создаёт значительный потенциал для развития туристического комплекса. Санаторно-курортный и туристский комплекс края является самым массовым среди российских курортов. Доля края по оказанию санаторно-оздоровительных услуг населению составляет более 40% в общероссийских объемах, по оказанию туристических услуг – около 10% процентов.
На территории Краснодарского края сосредоточены все основные морские курорты России: Сочи, Анапа, Геленджик и др. В разных районах края расположены важные бальнеологические лечебницы. Совершенствуется гостиничное хозяйство края. 
Благодатный климат, теплые моря, наличие минеральных и грязевых источников, уникальные по эстетической ценности горные и приморские пейзажи – все это определило роль Краснодарского края как одного из крупнейших туристических регионов России и стран СНГ. 

Рекреационно-туристический комплекс – создание условий для эффективного использования уникальных природно-климатических характеристик края, имеющегося материально-технического потенциала многочисленных курортно-туристических организаций путем повышения качества и объема предоставляемых услуг и создания современной рекреационной инфраструктуры. 

Сочетание благоприятного географического положения с высокоразвитой многоотраслевой экономикой превращает Краснодарский край в один из наиболее привлекательных регионов России для инвесторов и предпринимателей.
Краснодарский край занимает десятое место среди субъектов Российской Федерации по объему валового регионального продукта (далее также - ВРП) и играет весомую роль в экономике страны (таблица 9.1).

Таблица 9.1

Вклад наиболее экономически развитых регионов в ВРП России

	Субъект

Российской Федерации
	Объем ВРП

в 2012 году,

млн. рублей
	Доля субъекта в ВРП

Российской Федерации

в 2012 году, %
	Место

в 2012 году

	город Москва
	4005883,0
	22,25
	1

	Тюменская область
	2224295,7
	12,36
	2

	Московская область
	704390,1
	3,91
	3

	город Санкт-Петербург
	667905,4
	3,71
	4

	Республика Татарстан
	488609,1
	2,71
	5

	Свердловская область
	481690,4
	2,68
	6

	Красноярский край
	441886,3
	2,45
	7

	Самарская область
	402308,6
	2,24
	8

	Республика Башкортостан
	381431,0
	2,12
	9

	Краснодарский край
	371177,5
	2,06
	10

	Челябинская область
	350341,8
	1,95
	11


Плодородие почв, благоприятные климатические условия, доступность, развитая инфраструктура, политическая стабильность обусловили развитие сельского хозяйства и перспективность Краснодарского края. 63,6% от общей площади земли составляют земли сельскохозяйственного назначения, в абсолютном выражении это составляет 4450,2 тыс.га. Сельскохозяйственные угодья в составе земель сельскохозяйственного назначения занимают 4262,5 тыс. га, или 89,5% от площади земель сельскохозяйственного назначения.

9.2  Анализ экономической ситуации города – курорта Сочи

Город Сочи является крупнейшим курортом России, уникальным по своим природно-климатическим характеристикам. Сочи – один из немногих курортов мира, расположенных на охраняемых заповедных территориях. Он находится в границах Государственного национального парка и Кавказского государственного биосферного заповедника. Большой Сочи расположилось в центре Черноморского побережья Кавказа, протянувшись от Магри до р. Псоу на 145 км. Площадь курорта — 350 тыс. га, из которых леса занимают 282 тыс. га. Более 90 процентов площади Сочи включают в себя горы (более 3000 метров над уровнем моря). Территория Большого Сочи разделена на четыре района: Адлерский, Хостинский, Центральный и Лазаревский. Самые крупные поселки - Адлер, Хоста, Мацеста, Лазаревское, Дагомыс.

Градообразующей отраслью г. Сочи является санаторно-курортная и рекреационная отрасли. В городе расположено 579 различных учреждений лечения и отдыха, отелей и туристических баз и частных гостиниц общей вместимостью в летний период около 70 тысяч мест, в том числе круглогодичного действия – 56 тысяч мест.

В связи с тем, что г. Сочи является городом-курортом, в нем представлено довольно большое количество различных объектов для проведения досуга. Наиболее широко в городе представлены такие виды развлечений, как реликтовая тисо-самшитовая роща, гора Большой Ахун, Агурское ущелье и Агурские водопады,  Ореховские водопады,  Дольмен, «Чайные домики» (п. Дагомыс) и др.
Транспортная инфраструктура г. Сочи представлена железной и автомобильной дорогами, аэропортом и морским портом. Лазаревский, Центральный, Хостинский и Адлерский районы соединены между собой автотрассой и железной дорогой. 

В г. Сочи представлено порядка 400 промышленных предприятий, из которых 40 – это крупные и средние. Основной отраслью промышленности является пищевая промышленность (молокомбинат, мясокомбинат, хлебокомбинат, пивоваренный завод). Практически все крупные предприятия пищевой промышленности располагаются в Центральном районе г. Сочи.

При всей глобальной «олимпийской стройке» город сохраняет лидирующие позиции по социально-экономическому развитию среди муниципальных образований Краснодарского края и Юга России. За  январь-март  2013 года в рейтинге МО Краснодарского края по темпам роста  Сочи занимает 4 место, как и год назад. Среди территорий с курортно-туристской специализацией город Сочи на втором месте  после города Горячий ключ.
Сочи также привлекателен в качестве инвестиционной площадки, на которой инвесторы могут вкладывать инвестиции в развитие бизнеса на территории города. В таблице 9.2 представлен уровень инвестиционной активности муниципальных образований Краснодарского края, где Сочи занимает первое место по рейтингу.

Таблица 9.2
Расчет уровня инвестиционной активности муниципальных образований в 2012 году

	№ п/п
	Города
	Объем инвестиций в основной капитал, млн. руб.
	Численность постоянного населения на конец года, тыс. чел.
	Уровень инвестиционной активности, рублей, на чел.
	Ранг

	1
	Всего по краю
	599059,22
	5256,72
	1139600,65
	

	2
	Анапа
	10386,40
	151,32
	68638,65
	8

	3
	Армавир
	5901,40
	207,91
	28384,40
	15

	4
	Геленджик
	7576,40
	91,87
	82468,71
	7

	5
	Горячий ключ
	1377,40
	58,80
	23425,17
	23

	6
	Краснодар
	196050,00
	845,22
	231951,44
	2

	7
	Новороссийск
	35286,00
	300,22
	117533,81
	4

	8
	Сочи
	241753,24
	424,61
	569353,61
	1


9.3 Анализ ценообразующих факторов на рынке земель сельскохозяйственного назначения в г. Сочи

Объект оценки представляет собой  право требования возмещения убытков в связи с временным занятием земельных участков под реконструкцию ЛЭП, являющихся коммерческой недвижимостью. Данные земельные участки предназначены для сельскохозяйственного производства таких культур, как чай и фундук, а также сенокосных угодий. 

Рынок недвижимости находится под значительным влиянием факторов, определяющих социально-экономическое развитие как страны в целом, так и отдельных регионов, и факторов, определяющих политическую стабильность:

· изменение общей социально-экономической ситуации и региональной экономической конъюнктуры;

· изменение в денежной политике правительства и политике коммерческих банков, определяющих доступность средств финансирования сделок  купли-продажи  недвижимости;

· изменение в законодательстве по регулированию  рынка недвижимости и в налоговом законодательстве;

· изменение ситуации на рынке капитала вследствие нестабильности валютных курсов, динамики процентных ставок, темпов инфляции и инфляционных ожиданий.

Ценообразующими факторами на рынке земель сельскохозяйственного назначения, в том числе в г. Сочи, являются особенности рынка земли, экономическая ситуация в регионе местоположения объекта оценки, активность рынка земель и сельскохозяйственных угодий в данном регионе. Поэтому для оценки в данном Отчете требуется провести анализ вышеперечисленных факторов. 
9.3.1 Особенности рынка земли как объекта рыночных отношений

Рынок земли и иного недвижимого имущества – это область действия экономических отношений, складывающихся в ходе купли – продажи, аренды, залога, дарения и наследования этих ресурсов.

На обычном рынке предметами торговли являются  сами товары  в физическом их выражении. На  рынке недвижимости  предметами сделки и, следовательно, предметами оценки являются имущественные права на объекты недвижимости (право собственности, право аренды, субаренды, залога и др.), представляющие собой достаточно сложную  категорию с юридической и экономической точек зрения.

Сравнивая обычный товарный рынок и рынок недвижимости с точкой зрения цены и ее структуры, необходимо отметить следующее.
Цена представляет собой денежное выражение стоимости товара в сфере производства либо стоимости услуг в сфере обслуживания. На рынке недвижимости товаром является совокупность имущественных прав на объект недвижимости: владение, пользование, распоряжение и др. наиболее часто предметом сделки выступает либо полное право собственности, включающее всю триаду прав (владение, пользование и распоряжение), либо право пользоваться объектом недвижимости в течение какого-то времени за определенную плату, которая называется арендной платой.

Если предметом сделки является имущественное право в виде полного права собственности на объект недвижимости, то в результате сделки один участник сделки полностью теряет права на него, получая за него денежный эквивалент, а другой – становится собственником объекта недвижимости, передав за него продавцу денежные средства. 
В данном случае можно говорить о том, что товаром является продукт в виде объекта недвижимости. Если же предметом сделки является имущественное право в виде права пользоваться объектом недвижимости в течение какого-то времени за определенную плату, то в результате сделки продавец не теряет право владеть и распоряжаться объектом недвижимости (например, продать его), а лишь на время и за определенное вознаграждение (арендную плату) лишается физического владения объектом недвижимости. То есть в этом случае продается услуга за пользование объектом недвижимости.

С точки зрения теории оценки стоимость товара на рынке недвижимости – это наиболее вероятная цена продажи имущественных прав на него на этом рынке. 
Факторы, влияющие на стоимость или на цену как форму ее рыночного проявления, можно подразделить на две большие группы: факторы предложения и факторы спроса. К факторам предложения можно отнести те, которые влияют на цену продавца: в основном это затраты, связанные с приобретением или созданием объекта недвижимости или прав на него, а к факторам спроса – те, которые влияют на цену покупателя. Покупатель, как правило, при покупке объекта недвижимости или прав на него руководствуется в своих мотивациях принципом замещения, т. е. максимальная цена товара для него ограничивается наименьшей ценой товара аналогичной полезности. Взаимодействие этих факторов и  определяет цену товара на рынке недвижимости.

Земля (земельные ресурсы) – часть природы. Земельный кодекс РФ рассматривает землю, как природный объект, охраняемый в качестве важнейшей составной части природы; как природный ресурс, используемый в качестве естественного средства производства и естественного пространственного бизнеса; и, одновременно – как недвижимое имущество, объект права собственности и иных прав на землю.

В человеческом обществе земля – средство производства. Будучи орудием труда, земля одновременно является предметом труда, так как в любой сфере деятельности человек в той или иной мере воздействует на неё. Совокупность этих двух качеств делает землю специфическим средством производства, функционирующим во всех отраслях народного хозяйства. Как средство производства, земля имеет ряд особенностей, самым непосредственным образом влияющих на оценку недвижимости:

· не является результатом предшествующего труда;

· пространственно ограничена;
· незаменима другими средствами производства;
· обладает постоянством местоположения;
· не изнашиваема при правильном использовании;
· территориально разнокачественна;
· наличие специфической полезности каждого конкретного земельного участка;
· в сельском хозяйстве наиболее эффективно используются все полезные качества земли, в первую очередь – плодородие;
· практически во всех сферах деятельности человека (кроме сельского и лесного хозяйства) земля выступает, в основном, в качестве пространственного операционного базиса. Поэтому земля неразрывно связана с объектами на ней расположенными: зданиями, сооружениями, дорогами, мелиоративными сооружениями, прочими материальными элементами, созданными трудом человека, так называемыми улучшениями.

Как средство производства земля является одним из главных богатств общества, обладание которым определяет имущественное и социальное положение различных слоев и групп населения. Возникли и существуют многообразные социально-экономические  отношения между людьми по поводу владения, распоряжения и пользования землей (сдача в аренду или в наем, купля-продажа, распределение, организация использования, охрана и т. д.), образующие в совокупности систему земельных отношений.

Объектами земельных отношений Земельный кодекс называет:

1) землю как природный объект и природный ресурс;

2) земельные участки;

3) части земельных участков.

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

Земельный участок может быть делимым и неделимым. Земельный участок является делимым в том случае, когда он может быть разделен на части, каждая из которых после раздела образует самостоятельный земельный участок, разрешенное использование которого может производиться без перевода в состав земель иной категории, за исключением случаев, установленных федеральным законом.

Главнейшим элементом земельных отношений является земельная собственность. Согласно ст.212 ГК РФ «в Российской Федерации признаются частная, государственная, муниципальная и иные формы собственности». Субъектами права собственности могут быть граждане (физические лица), юридические лица, Российская Федерация, субъекты Российской Федерации, муниципальные образования.

Формы собственности определяют другой важнейший аспект земельных отношений - формы управления земельными ресурсами, то есть системы социальных, экономических, политических, правовых и административных мер в связи с организацией использования земельных ресурсов в интересах общества в целом.

Вся форма земельной собственности может существовать, (и практически существует) как при разъединении земли  в качестве объекта собственности  и объекта хозяйствования, так и при соединении в одном физическом или юридическом лице. В первом случае экономические отношения  по поводу земли приобретают форму арендных отношений. При этом собственник земли выступает в качестве арендодателя, передавая на определенный срок  и за плату право владения и пользования земельным участком арендатору, сохраняя за собой  право распоряжения землей. Земельный собственник является в этом случае получателем земельной ренты в форме арендной платы.

Рента – это доход, не связанный с предпринимательской деятельностью и регулярно получаемый рантье в форме процента с предоставляемого в ссуду капитала, землевладельцем в форме земельной ренты со сдаваемого в аренду земельного участка. Земельная рента – регулярный доход собственника земли, в котором реализуется собственность на землю.  
9.3.2 Анализ рынка земель сельскохозяйственного назначения

Земля всегда была хорошим ресурсом для выпуска сельскохозяйственной продукции. Помимо всего прочего, сельскохозяйственные земли можно и нужно ещё рассматривать в качестве весьма выгодного объекта инвестиций, который поможет не только сохранить стартовый капитал, но, если смотреть в перспективе, ещё его и преумножить. 
Очень многие опытные руководители крупных компаний предпочитают сегодня делать ставку на покупку и аренду земельных участков сельскохозяйственного назначения. Их стремление во что бы то ни стало приобрести эти земли как можно быстрее, легко объяснить одной важной причиной: пока ещё цены на землю колеблются в предельно допустимых размерах, вкладывать деньги в подобные объекты можно считать проявлением особой коммерческой стратегии и дальновидности. 
На рисунке 2 представлена структура всех видов земель России, из которой видно, что сельскохозяйственные земли составляют долю 23,5%.




Рисунок 2 – Структура земель России
Главная особенность рынка сельскохозяйственных земель России заключается в неоднородности земель как таковых вследствие разницы в климатических поясах. В зависимости от региона одни и те же площади будут оцениваться по-разному, так как при их оценке будет учитываться процент плодородности и стабильность климатических условий. Так как сельскохозяйственные земли многих зарубежных стран изрядно пострадали от различного рода природных катаклизмов, интерес к сельскохозяйственным угодьям Российской Федерации со стороны зарубежных инвесторов резко возрос. И наиболее лакомым кусочком на сегодняшний момент, как для отечественных, так и для зарубежных компаний, представляются сельскохозяйственные земли Краснодарского края.

С точки зрения правомерности продажи либо аренды земли как таковой, если сельскохозяйственные земли прошли процедуру государственного учёта, то могут согласно договору передаваться в полное либо ограниченное временем владение юридическому или частному лицу. 

Вне всякого сомнения, покупка или аренда сельскохозяйственных земель предоставляет хорошую возможность начать своё дело, связанное с сельским хозяйством, либо же расширить уже имеющееся. Перспективность приобретения в свою собственность сельскохозяйственных земель Краснодарского края практически нигде и ни кем не оспаривается ввиду не только непосредственной ценности земли как ресурса, но и бурно проявляющей себя тенденции к серьёзному увеличению её стоимости. 
По последним прогнозам независимых наблюдателей, продажа сельскохозяйственных земель в Краснодарском крае в скором времени достигнет своего пика, потому что общее количество желающих занять свою нишу в этом бизнесе постоянно изменяется в сторону увеличения. Учитывая рост стоимости сельскохозяйственной продукции и вечную потребность человека в пище, можно сделать важный и, что главное, верный вывод: сельскохозяйственные земли всегда будут находиться в поле зрения многих современных инвесторов. 

В последние годы наблюдается перераспределение земель всех категорий, что является следствием проводимыми в крае земельными реформами. Одним из наиболее ярких примеров перераспределения земель является ситуация, наблюдаемая в г. Сочи в связи с Олимпиадой, которая будет проводиться в 2014 г. изменение границ предусматривается главным образом в результате перевода земель сельскохозяйственного назначения в другие категории (в земли населенных пунктов и другие). 

 Анализ состояния рынка земель сельскохозяйственного назначения в Краснодарском крае свидетельствуют   об   активном  переводе земель сельхозназначения  в  другие   категории. Именно 
земли сельхозназначения являются сегодня основным источником коммерческого использования, за счет них растут объемы земель промышленности. В связи с этим на земельном рынке присутствует большое число предложений к продаже участков, которые впоследствии будут переведены в земли промышленности.
9.3.3 Анализ развития рынка чая и фундука
Чай является самым любимым напитком россиян, по уровню его потребления на душу населения Россия занимает одно из лидирующих мест в мире, значительно уступая лишь Англии и Турции. Согласно данным статистики, ежедневно пьют чай 93% взрослого населения России и 98% детей, причем треть из них выпивает по 4 и более чашек в день.

Объем российского рынка чая оценивается в 160-220 тыс. т в год. Разброс данных связан с невозможностью точного учета объемов импорта, так как нелегальные поставки занимают около 25% объема рынка. Даже исходя из официальных данных на душу населения приходится в год примерно 1,1 кг чая, а если принять за единицу измерения одно чаепитие, на которое уходит примерно 2 гр. сухого чая, получится, что средний россиянин выпивает примерно 550 чашек чая в год или 1,5 чашки в день. Для сравнения: в Англии на душу населения в год приходится более 2,5 кг чая или 1265 чашек (около 3,5 чашек в день), в Турции – 2,24 кг или 1120 чашек (около 3,1 чашек в день), в Шри-Ланке – 1,37 кг или 685 чашек (около 1,9 чашек в день), в Индии – 700 гр. или 350 чашек (менее 1 чашки в день). 

85-90% россиян предпочитают черный чай, зеленый чай пьют 5-6% жителей России, хотя следует отметить, что доля любителей зеленого чая растет. Около 2% потребителей предпочитает фруктовые чаи, 3-4% - травяные чаи. 

Большинство российских потребителей, по-прежнему предпочитают рассыпной чай, хотя в последние годы увеличился спрос на пакетированные чаи. Основными потребителями этого продукта являются офисные работники и посетители общепита. По данным GFK Market Research, в 2011 г. из всего объема потребленного чая 90% приходилось на чай в пачках, 10% - на пакетированный чай. При этом в денежном выражении соотношение составило 78% - чай в пачках и 22% - пакетированный. Для сравнения: в западных странах доля потребления чая в пакетиках доходит до 90%. 

Крупнейшим поставщиком чая в Россию является Индия, примерно 48% от всего объема ввоза. Довольно прочные позиции у Шри-Ланки, растет доля поставок из Африки, Китая и Вьетнама. 
В России климатические условия для выращивания чая имеются лишь в некоторых районах Краснодарского края. Объем собственного производства чая составляет примерно 1,7% от объема рынка – около 2,8 тыс. т. Основными производителями являются Адлерская и Дагомысская чайные фабрики, расположенные в Краснодарском крае. Практически весь выращенный в Краснодарском крае чай потребляется в самом регионе. 
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Рисунок 3 – Структура потребления безалкогольных напитков в России

Таким образом, практически весь потребляемый в России чай импортируется. Часть продукции импортируется в рассыпном виде и фасуется на российских предприятиях. Поэтому, говоря о производстве чая в России, следует иметь в виду в первую очередь производство фасованного чая. 

В России насчитывается более 1000  фирм, в сфере деятельности которых чайное направление занимает одно из приоритетных мест. Около половины всего объема чая приходится на наиболее известные марки (рис.4). 
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Рисунок 4 – Доля крупнейших производителей чая в России
Как и чай, являющийся любимым для россиян и полезным продуктом, фундук также обладает замечательными лечебными и питательными свойствами. 

Основным поставщиком фундука на российский рынок является Турция, однако в последние годы производство фундука активно развивается в Грузии и Азербайджане, где уже есть заводы по доработке, обжарке и упаковке фундука, сертифицированные по международным стандартам управления качеством. 

На территории России единственным районом, идеально подходящим по экологическим условиям для промышленной культуры высокоценных сортов фундука, является Черноморское побережье Краснодарского края.

При соблюдении соответствующей агротехники фундук дает 2 - 3 т орехов с 1 га.

Производство фундука экономически выгодно для любой страны. Ценная высокопрочная древесина фундука идет на изготовление мебели. Все части растения: побеги, листья, корни, кора, пыльца, плюска (обертка плодов), скорлупа и ядро ореха служат лекарственным сырьем. Листья заготовляют во время цветения, кору - ранней весной, в момент сокодвижения, пыльцу отсеивают из сережек, которые собирают до начала интенсивного пыления и сушат при комнатной температуре.

9.3.4 Анализ  рынка сенокосных угодий

Сено - высушенные стебли и листья травянистых растений, скошенных в зелёном виде, до достижения ими полной естественной зрелости. Применяются в качестве продукта питания для сельскохозяйственных животных в тех районах, где климатические условия не позволяют круглогодичное использование свежих кормов.

Скашивание сена называется сенокосом. Сенокосы и пастбища – это земельные угодья, в основном луга с травянистой растительностью. В Краснодарском крае сенокосные луга составляют основную кормовую базу. Продуктивность естественных кормовых угодий зависит от типов лугов, природной зоны, в которой они расположены.

В горах Российской Федерации классы сенокосов и пастбищ выделяют по типам растительности (луговые, степные, полупустынные и пустынные, тундровые), местоположению на рельефе (низинные, краткопоемные), а также по регулярности использования (земли, преимущественно не используемые в сельском хозяйстве, болотные, древесно-кустарниковые и др.). Классы выделяют отдельно для трех групп горных поясов, которые различаются характером рельефа.

Почвы горных кормовых угодий сходны с почвами соответствующих высотным поясам равнинных природных зон, но имеют свои особенности. У них меньшая мощность, более грубый гранулометрический состав, обычно хорошая обеспеченность калием, недостаточная — азотом и слабая — фосфором. Процесс почвообразования сильно зависит от экспозиции склонов, поэтому почвенный покров в горах на относительно небольших пространствах неоднороден.

На Северном Кавказе высота гор 2300…5600 м, предгорных гряд 500…1300 м над уровнем моря. С запада на восток среднее годовое количество осадков на Северном Кавказе изменяется от 900 до 450 мм, поэтому в восточной части в предгорном поясе преобладает полупустынная (сухостепная) растительность, а на небольших площадях в низкогорьях и в горах встречается растительность пустынного типа. 
Луговые кормовые угодья высокогорного пояса выше границы леса используют в основном в качестве летних пастбищ. Их подразделяют на субальпийские и альпийские. Субальпийские луга располагаются на высоте 1800…2750 м вдоль границы леса. Часто они представлены высокорослым (до 2…2,5 м) разнотравьем при небольшой доле злаков в травостоях с урожайностью до 6 т сухой массы с 1 га, но кормовое значение травостоев низкое. Урожайность субальпийских лугов с доминированием злаков 2…2,5 т сухой массы с 1 га.

В среднем урожайность полупустынных угодий Северного Кавказа 0,2…0,6 т, степных — 0,3…0,9, луговых — 0,6…1,6 т сухой массы с 1 га.

Низинные горные луга подразделяют на два подкласса: луга на незасоленных и на засоленных почвах. Располагаются они в низинах, у подножия склонов с выходом грунтовых вод, в межгорных долинах, западинах, на берегах озер.

Краткопоемные луга предгорного пояса также подразделяют на два подкласса по засоленности почвы. В горном поясе они, как правило, имеют незасоленные почвы.

В Краснодарском крае животноводческие хозяйства активно используют зеленую массу в качестве кормов для животных. В среднем в год заготавливается более 300 тыс. тонн  сена, получаемого из трав, растущих на сельхозугодьях площадью более 12 тыс. га. 
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Рисунок 5 – Средняя урожайность естественных сенокосов в России

Выводы по анализу факторов, влияющих на стоимость объекта оценки:
1. Анализ экономической ситуации в Краснодарском крае показал, что сочетание благоприятного географического положения с высокоразвитой многоотраслевой экономикой делает Краснодарский край одним из наиболее привлекательных регионов России для инвесторов и предпринимателей. Из 89 регионов России Краснодарский край занимает 10 место по вкладу в ВРП.

2. Анализ экономической ситуации города – курорта Сочи показал, что он является крупнейшим курортом России, уникальным по своим природно-климатическим характеристикам. Среднегодовой вклад г. Сочи в прирост валового регионального продукта составляет 1,29 процента.

3. Рынок земли и иного недвижимого имущества – это область действия экономических отношений, складывающихся в ходе купли – продажи, аренды, залога, дарения и наследования этих ресурсов. Как средство производства земля является одним из главных богатств общества, обладание которым определяет имущественное и социальное положение различных слоев и групп населения.

4. Анализ рынка земель сельскохозяйственного назначения показал, что в Краснодарском крае идет процесс активного перевода земель сельхозназначения в другие категории. В связи с этим на земельном рынке присутствует большое число предложений к продаже участков.
5. Одними из основных культур на сельскохозяйственных землях г. Сочи, являются чай и  фундук. Анализ развития рынка чая свидетельствует о том, что Россия занимает одно из лидирующих мест в мире, потребляющих чай. Объем собственного производства чая составляет примерно 1,7% от объема рынка. Основными производителями являются Адлерская и Дагомысская чайные фабрики, расположенные в Краснодарском крае.
6. Производство фундука экономически выгодно для любой страны. При соблюдении соответствующей агротехники фундук дает 2 — 3 т орехов с 1 га.
7. В Краснодарском крае животноводческие хозяйства активно используют зеленую массу в качестве кормов для животных. Урожайность естественных сенокосных угодий в среднем по России составляет 12 ц/га.
10 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ
Анализ наиболее эффективного использования объекта позволяет определить наиболее доходное и конкурентное использование объекта оценки - то использование, которому соответствует максимальная стоимость объекта. Это использование должно быть реальным и соответствовать варианту использования, выбираемому типичным инвестором на рынке.

Подразумевается, что определение наилучшего и оптимального использования является результатом суждений Оценщиков на основе его аналитических навыков, тем самым, выражая лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости положение о наилучшем и оптимальном использовании представляет собой предпосылку для дальнейшей стоимостной оценки объекта.

При определении вариантов наилучшего и оптимального использования объекта использовались четыре основных критерия анализа:

1. Физическая возможность - физическая возможность наилучшего и наиболее эффективного использования рассматриваемого объекта.

2. Допустимость с точки зрения законодательства - характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника объекта оценки.

3. Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок использования объекта должен обеспечить чистый доход собственнику имущества.

4.  Максимальная продуктивность - кроме получения чистого дохода как такового, наилучшее и оптимальное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохода собственника, либо достижение максимальной стоимости самого объекта.
В настоящем отчете объектом оценки является право требования возмещения связанных с изъятием земельных участков из оборота и бизнеса ХХХХХ в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс.
Анализ наиболее эффективного использования данных земельных участков показал следующее. 

1. По критерию «физическая возможность» оцениваемые земельные участки отличаются плодородием, засажены сельскохозяйственными культурами, обладают транспортной доступностью. 
2. По критерию «допустимость с точки зрения законодательства»  объект оценки прошел государственную регистрацию и имеет разрешение на сельскохозяйственное использование. 

3. По критерию «финансовая целесообразность» объект оценки связан с сельскохозяйственным производством и может приносить доход.

4. По критерию «максимальная продуктивность» земельные участки при правильном их использовании способны давать высокий урожай чая и фундука,  а также сена.
Учитывая вышеизложенное, наиболее эффективным использованием, по мнению Оценщика, является эксплуатация объекта оценки в соответствии с его разрешенным функциональным назначением.

Применение других вариантов использования объекта оценки (по другому функциональному назначению) сопряжено с риском экономической нецелесообразности реализации альтернативных проектов.

11  расчет стоимости права требования возмещения убытков, причиненных временным ИЗЪЯТИЕМ  ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ДЛЯ РЕКОНСТРУКЦИИ ВЛ 220 КВ ШЕПСИ – ДАГОМЫС
11.1 Методология оценки
В соответствии с ФСО № 1 п. 20, Оценщик при проведении оценки обязан использовать сравнительный, затратный и доходный подходы к оценке, либо обосновать отказ от применения неприемлемого в данной оценке подхода. Таким образом, при проведении оценки используются (или обоснуется отказ от использования) три основных подхода: затратный, сравнительный и доходный. 
11.1.1.Особенности применения подходов к оценке прав  
на земельный участок

Возможность и целесообразность применения тех или иных подходов к оценке прав на земельный участок зависит от характера оцениваемой земли, а также качества и доступности необходимых оценщику исходных данных.

В рамках каждого из подходов существуют методы оценки, то есть конкретные способы расчета стоимости земли. В соответствии с ФСО № 1 п. 20, Оценщик вправе самостоятельно определять методы оценки земли в рамках применения каждого из подходов. При этом учитывается достаточность и достоверность доступных для использования того или иного метода рыночных данных.

Затратный подход основан на предположении о том, что разумный инвестор, не заплатит за оцениваемую землю цену, большую, чем та, в которую обойдется приобретение соответствующей земли и возведение на ней идентичных или аналогичных по назначению и качеству улучшений. То есть сумма издержек на создание идентичных или аналогичных улучшений является приемлемым ориентиром при определении стоимости оцениваемой земли с использованием затратного подхода.

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

Доходный подход основан на представлении о том, что стоимость оцениваемых прав на  землю зависит от величины дохода, который может быть извлечён собственником из факта владения этой землей. При применении данного подхода анализируется способность оцениваемой земли генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от ее эксплуатации и дохода от последующей (возможной) продажи.

Определение стоимости доходным подходом основывается на определении текущей стоимости будущих чистых доходов от владения этой землей (с учетом фактора времени).

На доходном подходе основаны следующие методы: капитализации земельной ренты, остатка и предполагаемого использования.

Сравнительный подход основан на принципе замещения, суть которого в том, что рациональный инвестор (покупатель) не заплатит за оцениваемую землю сумму, большую, чем та, в которую обойдется приобретение на рынке сходного объекта, обладающего такой же полезностью. То есть цены, заплаченные на рынке за аналогичные или сопоставимые земельные участки, должны отражать рыночную стоимость оцениваемой земли.

Расчет стоимости оцениваемых прав на землю сравнительным подходом производится исходя из данных о недавно совершенных сделках или предложениях о продажах земельных участков, сходных с оцениваемым. Поэтому, возможность применения данного подхода основана на сборе и анализе информации о продажах (предложениях) аналогичных или сопоставимых земельных участков, с целью определения величины корректировок величин, влияющих на оценку стоимости.

На сравнительном подходе основаны следующие методы: сравнения продаж, выделения и распределения.

Следовательно, при проведении оценки земли или права ее использования Оценщик обычно рассматривает все три подхода, а применяет только приемлемые для оценки конкретного земельного участка.

Применение различных методов в реальной практике приводит к получению различных результатов стоимости оцениваемой земли. После определения соотношений между результатами, полученными с использованием различных методов, окончательная оценка прав на земельный участок устанавливается, исходя из того, какие методы наиболее применимы и наиболее соответствуют оцениваемому земельному участку.

11.1.2. Особенности применеия подходов к оценке 
многолетних насаждений

Многолетние насаждения могут оцениваться с помощью затратного и доходного подходов, а при наличии данных о продаже объектов-аналогов – сравнительного подхода.
К многолетним насаждениям относятся сельскохозяйственные культуры, срок жизни которых превышает один год - сады, ягодники, виноградники. К многолетним насаждениям также относятся древесно-кустарниковая растительность полезащитных лесополос, городские зеленые насаждения. 

При оценке многолетних насаждений затратным подходом суммируются все виды затрат, связанные с их созданием и уходом за ними. Такими затратами являются затраты на закладку плантации, создание инфраструктуры в виде дорог, систем полива, резервуаров для воды, создание дренажных систем, строительство специальных сооружений для хранения и первичной переработки продукции, создание других подобных объектов, а также затраты на содержание объектов инфраструктуры и уход за многолетними культурами.
Для оценки многолетних насаждений методом дисконтированных денежных потоков рассчитываются доходы и расходы от насаждений, затем приводятся к стоимости с помощью капитализации чистого дохода. При определении дохода от многолетних насаждений требуется учитывать общий период плодоношения, соответствующий продуктивному жизненному циклу, и среднюю урожайность плодово-ягодной продукции.
Затраты на получение продукции определяются всеми расхо​дами, связанными с созданием плантации, включая и инфраструктуру, уходом за многолетними насаждениями и содержанием объектов инфраструктуры.
Показатель чистой приведенной стоимости денежного потока от начала создания плантации (сада, ягодника, виноградника и др.) до момента завершения промышленного плодоношения будет характеризовать стоимость земли под многолетними насаждениями.
11.2 Расчет стоимости убытков в размере реального ущерба, причиненного пользователю земельными участками ХХХХХ, временно занятыми под реконструкцию ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс
Размер реального ущерба в данном отчете определяется как рыночная стоимость сельскохозяйственных культур, в частности многолетних насаждений чая и фундука, находящихся на изымаемых земельных участках. Сенокосные угодья в данном расчете не учитываются, так как они являются естественными и ХХХХХ затраты по их выращиванию не несет.

11.2.1 Затратный подход
Определение рыночной стоимости многолетних насаждений затратным методом проводится на основании полного учета всех  видов  затрат,  связанных  с  созданием  и содержанием насаждений.

Оценка многолетних насаждений данным методом  основана на применяемом в теории оценки принципе условного   замещения   оцениваемого   объекта   другим,  максимально приближенным  к нему по своим параметрам и функциональному назначению. 

Применение принципа замещения к  многолетним насаждениям  чая и фундука означает, что  их стоимость определяется затратами на условное   воспроизведение  кустарников,  равноценных по своим параметрам оцениваемым  объектам.  При  этом,  помимо единовременных вложений, непосредственно  связанных с  посадкой, в  структуру  затрат   включаются текущие  затраты  по  уходу  за  зелеными насаждениями  на протяжении   всего   периода   их   жизни.

 То есть,  в случае уничтожения кустарника его стоимость  определяется  затратами, которые  потребуются для создания точно такого же или приближенного к нему по своим свойствам объекта. 

Процедура оценки объектов в виде многолетних растений в рамках затратного подхода представляет собой следующие действия со стороны профессионального оценщика:

· личная инспекция и осмотр насаждений;

· проведение, в случае необходимости, дополнительных консультаций со специалистами по аграрным вопросам;

· анализ затрат, связанных с выращиванием чайных плантаций и фундука;

· описание использованных методов оценки стоимости объекта по затратам (понесённым или предполагаемым);

· изложение оценщиком аргументированного мнения (собственного или построенного на обоснованном мнении привлечённых специалистов) о возможности использования (уровне доверия) стоимостного результата, полученного с использованием затратных методов оценивания ценности собственности;

· оформление отчета об оценке в части затратного подхода.

Стоимость многолетних насаждений по затратному подходу рассчитывается по следующей формуле:

                                           PVзатр = ПВС*(1-Ифиз)*(1-Ифунк)*(1-Ивн)
                
(2)

где:

ПВС – стоимость объекта замещения или показатель полной восстановительной стоимости.

Ифиз – физический износ объекта оценки;
Ифунк – функциональный износ объекта оценки;

Иэк  - экономический износ объекта оценки.

Применительно к настоящему Отчету оценщиком рассчитывалась восстановительная стоимость многолетних насаждений чая методом сравнительной единицы с использованием укрупненных показателей восстановительной стоимости (далее - УПВС), а также с использованием локальных смет на закладку многолетних насаждений – чайных плантаций, и по уходу за молодыми многолетними насаждениями, предоставленными Заказчиком. 

Сборники УПВС являются официальными  изданиями Государственного Комитета Совета Министров СССР по делам строительства (Госстрой СССР), утвержденными Государственным Комитетом Совета Министров СССР по делам строительства. 

Восстановительная стоимость многолетних насаждений фундука рассчитывалась методом сравнительной единицы с использованием Межрегионального информационно-аналитического справочника Ко-Инвест «Укрупненные показатели стоимости строительства» в ценах на 01.01.2010, выпуск 2010, а также с использованием локальных смет на закладку ореха – фундука, и по уходу за молодыми многолетними насаждениями орехоплодных культур, предоставленными Заказчиком. 

Оценка многолетних насаждений чая

В восстановительную стоимость оцениваемого объекта включены затраты на посадку кустов, включая затраты на их покупку, а также расходы по уходу и содержанию зеленых насаждений. 

По Сборнику УПВС подбирается аналог с характеристиками, наиболее близкими к характеристикам оцениваемых многолетних насаждений. Подбор аналога осуществляется по ряду близких параметров: виду растений, возрасту, количественным характеристикам. Наиболее подходящим для подбора аналогов явился сборник УПВС № 12 «Внешнее благоустройство и озеленение», Отдел VIII Зеленые насаждения, Таблица 184 «Кустарники». В связи с поставленной в данном отчете цели оценки, направленной на определение рыночной стоимости убытков, возникающих в результате выполнения работ по реконструкции ВЛ 220 Шепси - Дагомыс, по УПВС берем стоимость кустарников в возрасте 5 лет и более. Это связано с тем, что некоторые чайные плантации находятся на консервации, имеется подсадка молодых кустов. Реконструкция электролинии приведет к полному уничтожению кустарников, для полного восстановления потребуется  срок более 10 лет.

Полная восстановительная стоимость чайных кустов рассчитывается по формуле:
                                 ПВС = S* С69 * К 69-84 * К 84-91 * К91- 13                                          (3)

где:     

S – количество кустарников на данном земельном участке;

С69 - стоимость 1 кустарника в ценах 1969 года (из имеющихся в сборниках УПВС типовых объектов в качестве аналога);

К 69-84  = 1,18 - коэффициент перехода от цен 1969 г. к ценам 1984 г. с учетом регионального индекса по Краснодарскому краю (Приложение № 1 к Постановлению Госстроя СССР от  11.05.83.  "Индексы изменения сметной стоимости строительно - монтажных работ прочих затрат и территориальные коэффициенты");

К 84-91 = 1,57 - коэффициент перехода от цен 1984 г. к ценам 1991 г. с учетом регионального индекса по Краснодарскому краю (Приложение № 3 к Постановлению Госстроя СССР от 06.09.90. № 14-Д. "Индексы изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ, прочих затрат и территориальные коэффициенты");

К91- 09 – 66,13 - коэффициент перехода от цен 1991 г. к ценам  2 квартала 2013 г. (Письмо № 9912-СД/10 от 07.06.2013 «Рекомендуемые к применению во II квартале 2013 года индексы изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ по видам строительства, изменения сметной стоимости проектных и изыскательских работ, изменения сметной стоимости прочих работ и затрат» http://www.ocenchik.ru/docs/1517-pismo-indexy-izmeneniya-smr-2kv2013.html) 

Расчет восстановительной стоимости чайных кустов представлен в таблицах 11.1- 11.2. Восстановительная стоимость многолетних насаждений – чайных плантаций, находящихся на земельных участках площадью 4 000 кв. м, рассчитанная и представленная Заказчиком в локальных сметах №1 и №2 (прилагаются), составляет  943 521 рубль.

Таблица 11.1

Расчет восстановительной стоимости чайных кустов, растущих на земельных участках, находящихся в пользовании на правах аренды
	Наименование
	Значение

	Площадь (кв.м)
	4 000

	Количество кустов (исходя из посадки 11440 шт./га), шт.
	4 560

	Стоимость единицы чайного куста (Сборник 12, таб.184), руб.

 в том числе:

Территориальный пояс

Климатический район

Восстановительная стоимость, руб.

Индекс пересчета 1969-1984 гг.

Индекс пересчета 1984-1991гг.

Индекс пересчета 1991 – 2 кв.2013 г.
	227,56

	
	2

	
	III

	
	2,4

	
	1,18

	
	1,57

	
	51,18

	Итого, (руб.)
	1 041 308


Таблица 11.2
Расчет восстановительной стоимости чайных кустов, растущих на земельных участках, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании 
	Наименование
	Значение

	Площадь (кв.м)
	9 700

	Количество кустов (исходя из посадки 11440 шт./га), шт.
	11097

	Стоимость единицы чайного куста (Сборник 12, таб.184), руб.

 в том числе:

Территориальный пояс

Климатический район

Восстановительная стоимость, руб.

Индекс пересчета 1969-1984 гг.

Индекс пересчета 1984-1991гг.

Индекс пересчета 1991 – 2 кв.2013 г.
	227,56

	
	2

	
	III

	
	2,4

	
	1,18

	
	1,57

	
	51,18

	Итого, (руб.)
	2 525 217


Восстановительная стоимость многолетних насаждений – чайных плантаций, находящихся на земельных участках площадью 9 700 кв. м, рассчитанная и представленная Заказчиком в локальных сметах №1 и №2 (прилагаются), составляет  2 288 039 рублей.

Согласно «Методическим рекомендациям по составлению, актуализации и экспертизе отчетов по оценке объектов недвижимого имущества, изымаемых в целях размещения олимпийских объектов федерального значения и (или) предоставляемых в рамках Федерального закона №310 – ФЗ, включающих расчет платы за  установление сервитута и (или) расчет размера убытков, подлежащих возмещению правообладателям объектов недвижимости в связи с их изъятием, утвержденным Решением Национального совета по оценочной деятельности 23.12.2009 (Протокол №5), в случае, если расхождение между стоимостями, определенными разными методами, превышает 30%, необходимо применять средневзвешенное значение. 

Разница между стоимостью, определенной с использованием УПВС и локальных смет, составляет [1- (943 521 /1 041 308)]  9,5%, [1- (2 288 039 /2 525 217)]  9,4%,.
Поэтому принимаем равные веса:

для УПВС – 0,5
для локальных смет – 0,5.

Расчет окончательной восстановительной стоимости многолетних насаждений чая представлен в таблице 11.3.

Таблица 11.3
Расчет окончательной восстановительной стоимости многолетних насаждений чая
	№ п/п
	Наименование подхода
	Стоимость, руб.
	Весовой показатель
	Удельный вес

	1.Чайные кусты, растущие на земельных участках, находящихся в пользовании на правах аренды, общей площадью 4 000 кв. м

	1.1
	С использованием УПВС
	1 041 308
	0,5
	520 654

	1.2
	С использованием локальных смет
	943 521
	0,5
	471 761

	1.3
	Восстановительная стоимость объекта оценки, руб.
	992 415

	2. Чайные кусты, растущие на земельных участках, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании общей площадью 9 700 кв. м

	2.1
	С использованием УПВС
	2 525 217
	0,5
	1 262 609

	2.2
	С использованием локальных смет
	2 288 039
	0,5
	1 144 020

	2.3
	Восстановительная стоимость объекта оценки, руб.
	2 406 628


Далее необходимо рассчитать рыночную стоимость объекта оценки по формуле 2. Для этого следует определить накопленный износ многолетних насаждений чая.

Физический износ имущества – износ имущества, связанный со снижением его работоспособности в результате, как естественного физического старения, так и влияния внешних неблагоприятных факторов. Визуальный осмотр многолетних насаждений чая показал, что его состояние удовлетворительное, часть кустов находится на консервации, то есть не получает должного ухода. Не своевременный уход за чайными плантациями приводит к потере продуктивности, выход продукции высшего качества снижается, происходит потеря стоимости. 
Потеря стоимости в результате отсутствия должного ухода может составить 10 %. Поэтому физический износ чайных плантаций, находящихся на консервации принимаем равным 10 %, по остальным кустам - нулю.

Функциональный износ имущества – износ имущества из-за несоответствия современным требованиям, предъявляемым к данному имуществу. Многолетние насаждения чая являются уникальной культурой, известной еще в древние времена. Актуальность чая не потеряна до сих пор, поэтому об функциональном устаревании говорить было бы не корректно. 

Внешний износ имущества – износ имущества в результате изменения внешней экономической ситуации. Оцениваемые чайные плантации находятся в благоприятной атмосфере, ближайшая к плантациям инфраструктура не оказывает вредного воздействия на них, поэтому внешний износ также приравниваем нулю.

PVзатр1  = 992 415*(1-0,1)*(1-0)*(1-0) = 893 175 руб.
PVзатр2  = 2 406 628*(1-0)*(1-0)*(1-0) = 2 406 628 руб.
PVзатр = PVзатр1+ PVзатр2 = 893 175 + 2 406 628 = 3 299 800 рублей
Таким образом, рыночная стоимость многолетних насаждений чая, растущих на земельных участках общей площадью 13 700 кв. м, временно занятых под реконструкцию ВЛ 220 Шепси – Дагомыс, определенная затратным подходом, составляет округленно: 
3 299 800

(Три  миллиона двести девяносто девять тысяч  восемьсот) рублей.

Оценка многолетних насаждений орехоплодных культур (фундук)
Восстановительная стоимость многолетних насаждений фундука рассчитывалась методом сравнительной единицы с использованием Межрегионального информационно-аналитического справочника Ко-Инвест «Укрупненные показатели стоимости строительства» в ценах на 01.01.2010, выпуск 2010, а также с использованием локальных смет на закладку ореха – фундука, и по уходу за молодыми многолетними насаждениями орехоплодных культур, предоставленными Заказчиком. 

В восстановительную стоимость оцениваемого объекта включены затраты на посадку кустов, включая затраты на их покупку, а также расходы по уходу и содержанию зеленых насаждений. 

По справочнику Ко-Инвест «Укрупненные показатели стоимости строительства» в ценах на 01.01.2010, выпуск 2010, подбирается аналог с характеристиками, наиболее близкими к характеристикам оцениваемых многолетних насаждений. Подбор аналога осуществляется по ряду близких параметров: виду растений, возрасту, количественным характеристикам. Наиболее подходящим для подбора аналогов явился раздел «Озеленение» (стр. 670), код П4.019.294 «Кустарники плодовые», где отражена стоимость с учетом подготовки посадочных мест и посадочного материала, ухода и содержания. 

Полная восстановительная стоимость фундука рассчитывается по формуле:
                                      ПВС = S* С2010 * К2010- 13 *К рег                                       (4)

где:     

S – количество кустарников на данном земельном участке;

С2010 - стоимость 1 кустарника в ценах 2010 года (из имеющихся в сборнике Ко - Инвест типовых объектов в качестве аналога);

К2010- 13 – 1,24, коэффициент перехода от цен 2010 г. к ценам  2 квартала 2013 г. (Письмо департамента строительства Краснодарского края от 04.06.2013 г. № 67-1990/13-01-06  «Об индексах на 2 квартал 2013 года» ( http://www.ocenchik.ru/docs/1538-index-krasnodar-smetnoy-2kv2013.html) 

К рег – 0,94, поправочный коэффициент по Краснодарскому краю
Расчет восстановительной стоимости фундука представлен в таблицах 11.4 -11.5.

Таблица 11.4
Расчет восстановительной стоимости фундука, растущего на земельных участках, находящихся в пользовании на правах аренды
	Наименование
	Значение

	Площадь, кв.м
	7 900

	Количество кустов (исходя из норматива 500 шт./га), шт.
	395

	Стоимость единицы куста, руб.

 в том числе:

Восстановительная стоимость (код П4.019.294), руб.

Индекс пересчета цен 2010 – 2 кв.2013 г.
Поправочный коэффициент по Краснодарскому краю
	1 406,9

	
	1207

	
	1,24

	
	0,94

	Итого, (руб.)
	555 720


Восстановительная стоимость многолетних насаждений – орехоплодных культур (фундук), находящихся на земельных участках площадью 7 900 кв.м, рассчитанная и представленная Заказчиком в локальных сметах №1 и №2 (прилагаются), составляет  636 354 рублей.

Таблица 11.5
Расчет восстановительной стоимости фундука, растущего на земельных участках, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании
	Наименование
	Значение

	Площадь, кв.м
	6 280

	Количество кустов (исходя из норматива 500 шт./га), шт.
	314

	Стоимость единицы куста, руб.

 в том числе:

Восстановительная стоимость(код П4.019.294), руб.

Индекс пересчета цен 2010 – 2 кв.2013 г.
Поправочный коэффициент по Краснодарскому краю
	1 406,9

	
	1207

	
	1,24

	
	0,94

	Итого, (руб.)
	441 770


Восстановительная стоимость многолетних насаждений – орехоплодных культур (фундук), находящихся на земельных участках площадью 7 900 кв.м, рассчитанная и представленная Заказчиком в локальных сметах №1 и №2 (прилагаются), составляет  507 473 рубля.

Согласно «Методическим рекомендациям по составлению, актуализации и экспертизе отчетов по оценке объектов недвижимого имущества, изымаемых в целях размещения олимпийских объектов федерального значения и (или) предоставляемых в рамках Федерального закона №310 – ФЗ, включающих расчет платы за  установление сервитута и (или) расчет размера убытков, подлежащих возмещению правообладателям объектов недвижимости в связи с их изъятием, или в связи с установлением сервитута», утвержденным Решением Национального совета по оценочной деятельности 23.12.2009 (Протокол №5), в случае, если расхождение между стоимостями, определенными разными методами, превышает 30%, необходимо применять средневзвешенное значение. 

Разница между стоимостью, определенной с использованием УПВС и локальных смет, составляет [1- (555 720/636 354)]  12,8%, [1- (441 770/507 473)]  13%.  Поэтому принимаем равные  веса:

для Ко - Инвест – 0,5
для локальных смет – 0,5.

Расчет окончательной восстановительной стоимости многолетних насаждений фундука представлен в таблице 11.6.

Таблица 11.6
Расчет окончательной восстановительной стоимости многолетних насаждений орехоплодных культур (фундук)

	№ п/п
	Наименование подхода
	Стоимость, руб.
	Весовой показатель
	Удельный вес

	1.Фундук, растущий на земельных участках, находящихся в пользовании на правах аренды, общей площадью 7900 кв. м

	1.1
	С использованием Ко - Инвест
	555 720
	0,5
	277 860

	1.2
	С использованием локальных смет
	636 354
	0,5
	318 177

	1.3
	Восстановительная стоимость объекта оценки, руб.
	596 037

	2. Фундук, растущий на земельных участках, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании общей площадью 6 280 кв. м

	2.1
	С использованием Ко - Инвест
	441 770
	0,5
	220 885

	2.2
	С использованием локальных смет
	507 473
	0,5
	253 735

	2.3
	Восстановительная стоимость объекта оценки, руб.
	474 620


Далее необходимо рассчитать рыночную стоимость объекта оценки по формуле 2. Для этого следует определить накопленный износ многолетних насаждений фундука.

Физический износ имущества – износ имущества, связанный со снижением его работоспособности в результате, как естественного физического старения, так и влияния внешних неблагоприятных факторов. Визуальный осмотр многолетних насаждений фундука показал, что его состояние хорошее, неблагоприятных воздействий и повреждений не обнаружено. Поэтому физический износ принимаем равным нулю.

Функциональный износ имущества – износ имущества из-за несоответствия современным требованиям, предъявляемым к данному имуществу. Многолетние насаждения фундука являются уникальной орехоплодной культурой, известной еще в древние времена. Актуальность данных видов орехов не потеряна до сих пор, поэтому об функциональном устаревании говорить было бы не корректно. 

Внешний износ имущества – износ имущества в результате изменения внешней экономической ситуации. Оцениваемые плантации фундука находятся в благоприятной атмосфере, ближайшая к плантациям инфраструктура не оказывает вредного воздействия на них, поэтому внешний износ также приравниваем нулю.

PVзатр1  = 596 037*(1-0)*(1-0)*(1-0) = 596 037 руб.
PVзатр2  = 474 620*(1-0)*(1-0)*(1-0) = 474 620 руб.
PVзатр = PVзатр1+ PVзатр2 = 596 037 + 474 620 = 1 070 657 рублей
Таким образом, рыночная стоимость многолетних насаждений фундука, растущих на земельных участках общей площадью 14 180 кв. м, временно занятых под реконструкцию ВЛ 220 Шепси – Дагомыс, определенная затратным подходом, составляет округленно:

1 070 660 

(Один  миллион семьдесят тысяч шестьсот шестьдесят) рублей.

11.2.2 Доходный подход

В доходном подходе объект собственности как товар обладает потребительской стоимостью и удовлетворяет потребность в получении доходов. Отсюда стоимость – это денежный эквивалент совокупности будущих доходов, которые получит собственник от владения объектом собственности. 

При оценке с позиции доходного подхода, во главу угла ставится доход, как основной фактор, определяющий величину стоимости объекта. Чем больше доход, приносимый объектом оценки, тем больше величина его рыночной стоимости при прочих равных условиях. При этом имеет значение продолжительность периода получения возможного дохода, степень и вид рисков, сопровождающих данный процесс. 

Доходный подход – это определение текущей стоимости будущих доходов, которые, как ожидается, принесут использование и возможная дальнейшая продажа собственности. В данном случае применяется оценочный принцип ожидания. 

Поскольку многолетние насаждения неразрывно связаны с землей, то является проблемным выделение той части дохода, которая приходится только на многолетние насаждения. Кроме того, объектом оценки является право требования на возмещение реального ущерба, то есть затрат, которые лицо, чье право нарушено, произвело или должно будет произвести для восстановления нарушенного права, утраченного или поврежденного имущества. Поэтому производить оценку затрат при помощи доходного подхода не представляется возможным.
11.2.3 Сравнительный подход

В соответствии с Федеральными стандартами оценки сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. 

Сравнительный подход основывается на предпосылке о том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываясь на информации об аналогичных сделках. Отсюда следует, что данный подход основывается на принципе замещения. Другими словами, подход имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 

В данном отчете производить оценку при помощи сравнительного подхода не представляется возможным в связи с тем, что невозможно подобрать аналогичные объекты, так как не выставляются на продажу многолетние насаждения, как сельскохозяйственные угодья. Другими словами, подход не может быть применен из-за отсутствия объектов аналогов.
11.2.4  Согласование результатов

Согласование результатов определения рыночной стоимости многолетних насаждений чая и фундука, полученных различными подходами, проведено методом весовых коэффициентов, когда экспертным путем, каждому значению стоимости  полученному при расчете затратным, доходным и  рыночном методом  присваивается весовой коэффициент, причем сумма весовых коэффициентов не должна быть больше 1,0. 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется по формуле:


                                              PV=V1*Q1+V2*Q2+V3*Q3                                                 (5)

где:    

PV – рыночная стоимость объекта оценки, руб.;
V1, V2,, V3 – стоимость объекта, определенная с использованием затратного, сравнительного и доходного подхода соответственно, руб.;
Q1 , Q2 , Q3 – средневзвешенное значение достоверности затратного, сравнительного и доходного подхода соответственно. 
Весовые коэффициенты, отражающие долю каждого из использованных подходов в определении итоговой стоимости, представлены в таблице 11.7. 

Таблица 11.7
Расчет рыночной стоимости многолетних насаждений 
	№ п/п
	Наименование подхода
	Стоимость, руб.
	Весовой показатель
	Удельный вес

	1
	2
	3
	4
	5

	1.Чайные кусты, растущие на земельных участках, находящихся в пользовании на правах аренды, общей площадью 4 000 кв. м

	1
	Затратный подход
	893 175
	1,0
	893 175

	2
	Сравнительный подход
	0
	0
	0

	3
	Доходный подход
	0
	0
	0

	4
	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	893 175


Продолжение таблицы 11.7

	1
	2
	3
	4
	5

	2. Чайные кусты, растущие на земельных участках, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании общей площадью 9 700 кв. м

	1
	Затратный подход
	2 406 628
	1,0
	2 406 628

	2
	Сравнительный подход
	0
	0
	0

	3
	Доходный подход
	0
	0
	0

	4
	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	2 406 628

	3.Фундук, растущий на земельных участках, находящихся в пользовании на правах аренды, общей площадью 7900 кв. м

	1
	Затратный подход
	596 037
	1,0
	596 037

	2
	Сравнительный подход
	0
	0
	0

	3
	Доходный подход
	0
	0
	0

	4
	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	596 037

	4. Фундук, растущий на земельных участках, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании общей площадью 6 280 кв. м

	1
	Затратный подход
	474 620
	1,0
	474 620

	2
	Сравнительный подход
	0
	0
	0

	3
	Доходный подход
	0
	0
	0

	4
	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	474 620

	Итого, руб.
	4 370 460


Поскольку рыночная стоимость сельскохозяйственных культур, в частности многолетних насаждений чая и фундука (сенокосные угодья в данном расчете не учитывались, так как они являются естественными и ХХХХХ затраты по их выращиванию не несет), находящихся на изымаемых земельных участках, в данном отчете представляет собой размер реального ущерба, то рыночная стоимость права требования возмещения убытков равна итоговому значению, полученному при расчете таблицы 11.7. 

Таким образом, рыночная стоимость права требования убытков, причиненных временным изъятием земельных участков для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс, в размере реального ущерба (стоимость многолетних насаждений чая и фундука) по состоянию на дату оценки 09.08.2013 г. округленно составляет: 

4 370 460

(Четыре миллиона триста семьдесят тысяч четыреста шестьдесят) рублей
в том числе:
	1.Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды, в размере реального ущерба, руб.
	1 489 210

	2.  Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 2,37 га, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании, в размере реального ущерба, руб. 
	2 881 250


11.3  Расчет рыночной стоимости права требования возмещения убытков, причиненных временным изъятием из оборота и бизнеса ХХХХХ земельных участков в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс в размере упущенной выгоды
Упущенная выгода является частью убытков пользователей земли, причиненных изъятием или временным занятием земельных участков. Убытки в виде упущенной выгоды вызываются прекращением получения выгоды пользователями земли с изымаемых земель в расчете на предстоящий период, необходимый для восстановления нарушенного права.

Согласно ст.15 п.2 Гражданский Кодекс РФ упущенная выгода - неполученные доходы, которые  лицо получило бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы его право не было нарушено. Величина неполученных доходов, причиненных пользователю земельных участков ХХХХХ в связи с изъятием из оборота и бизнеса для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс, оценщиком рассчитана с учетом  особенностей деятельности ХХХХХ. 

Согласно Уставу основными видами деятельности ХХХХХ являются производство, переработка и сбыт чайного листа и другой сельскохозяйственной продукции. 
В частности, в границах земельных участков с кадастровыми номерами: 23:49:0132001:1070, 23:49:0132002:1191, 23:49:0132002:1041, 23:49:0132002:1020, 23:49:1000001:1041, 23:49:1000001:1076, 23:49:0136003:2210, 23:49:0136003:1534, 23:49:0136003:1923,      23:49:0136003:1539,         23:49:0136003:1557,   на которых ведется строительство высоковольтной линии ВЛ220 кВ Шепси – Дагомыс, ХХХХХ осуществляет деятельность по производству, переработке и сбыту чайного листа, фундука и сена.
Реконструкция ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс предусматривает подготовку трассы для проведения высоковольтной линии. Технология реконструкции ведет к нарушению земель сельскохозяйственного назначения не только на период строительства, но и по его завершению, до тех пор, пока данные земли будут приведены в первоначальное состояние. В нашем случае, период восстановления земель с сенокосными угодьями составляет два года (1 год для непосредственно строительства плюс 1 год на рекультивацию и восстановление почвы). 

Период восстановления чайных плантаций и орехоплодных культур (фундук) составляет 10 лет, то есть срок, необходимый для полного плодоношения. 

Общая площадь сенокосных угодий составляет 31 220 кв.м, площадь чайных плантаций – 13 660 кв. м, общая площадь посадок орехоплодных культур (фундука) составляет 14 180 кв.м. 

При определении рыночной стоимости объекта оценки оценщик обязан использовать три подхода или представить мотивированный отказ от их применения. 
11.3.1 Затратный подход

В соответствии со Стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, затратный подход – это совокупность методов оценки, стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления, либо замещения объекта оценки с учетом его износа. 

Поскольку объектом оценки является право требования на возмещение убытков в размере упущенной выгоды, в виде неполученных доходов, затратный подход применить не представляется возможным.
11.3.2 Сравнительный подход

В соответствии с Федеральными стандартами оценки сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. 

Сравнительный подход основывается на предпосылке о том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываясь на информации об аналогичных сделках. Отсюда следует, что данный подход основывается на принципе замещения. Другими словами, подход имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 

В данном отчете производить оценку рыночной стоимости права требования на возмещение убытков, причиненных временным занятием земельных участков для реконструкции высоковольтной линии в размере упущенной выгоды в виде неполученных доходов, при помощи сравнительного подхода не представляется возможным, так как рынок по переуступке прав требования аналогичного характера не развит.
11.3.3  Доходный подход

В доходном подходе объект собственности как товар обладает потребительской стоимостью и удовлетворяет потребность в получении доходов. Отсюда стоимость – это денежный эквивалент совокупности будущих доходов, которые получит пользователь земельным участком. 

При оценке с позиции доходного подхода, во главу угла ставится доход, как основной фактор, определяющий величину стоимости объекта. Чем больше доход, приносимый объектом оценки, тем больше величина его рыночной стоимости при прочих равных условиях. При этом имеет значение продолжительность периода получения возможного дохода, степень и вид рисков, сопровождающих данный процесс. 

Доходный подход – это определение текущей стоимости будущих доходов, которые, как ожидается, принесут использование и возможная дальнейшая продажа собственности. В данном случае применяется оценочный принцип ожидания, когда  разумный покупатель (инвестор) приобретает земельный участок в ожидании будущих доходов или выгод. 

При оценке земель сельскохозяйственного назначения доходный подход может быть реализован, когда рента исчисляется как доход от производства сельхозпродукции (продукции растениеводства), исходя из рыночных цен реализации сельскохозяйственной продукции и затрат на ее производство, технологически нормализованных и оцениваемых по рыночным ценам применяемых материалов и используемых услуг.
Кроме того, пользователь земельными участками на правах долгосрочной аренды вправе сдавать земельный участок в субаренду, при этом получая доход от арендной платы.

Следовательно, при определении рыночной стоимости права требования возмещения убытков, причиненных временным изъятием из оборота и бизнеса ХХХХХ земельных участков в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс в размере упущенной выгоды, целесообразно использовать методы оценки, применяемые к земельным участкам.
При оценке земельных участков в рамках доходного подхода для оценки используются метод капитализации земельной ренты, метод остатка для земли, метод предполагаемого использования. 

1. Метод капитализации земельной ренты

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка.

При оценке рыночной стоимости сельскохозяйственных угодий методом капитализации земельной ренты существуют особенности расчета земельной ренты, связанные с принятой системой учета плодородия земельного участка.

Земельная рента рассчитывается как разность между валовым доходом и затратами на ведение сельскохозяйственного производства с учетом прибыли предпринимателя. Валовой доход рассчитывается для единицы площади земельного участка как произведение нормативной урожайности сельскохозяйственной культуры на ее рыночную цену.

Нормативная урожайность сельскохозяйственной культуры определяется плодородием земельного участка, измеряемым в баллах бонитета.

Материальные издержки на производство сельскохозяйственной продукции определяются на основе технологических карт, устанавливающих нормативные затраты семян, горюче - смазочных материалов, удобрений и т.п. в натуральном выражении.

При расчете издержек учитываются уровень инженерного обустройства земельного участка, в том числе плотность дорожной сети, классность дорог, близость к транспортным магистралям, пунктам переработки сельскохозяйственного сырья и центрам материально - технического снабжения.

2. Метод остатка

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

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;

· расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;

· расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений;

· расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени;

· расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.
Исходя из принципа наиболее эффективного использования оцениваемых земельных участков как сельхозугодий, метод остатка применять не целесообразно.
3. Метод предполагаемого использования

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, приносящим доход.

Метод предполагает следующую последовательность действий:
· определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования;

· определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования земельного участка;

· определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок;

· расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием земельного участка.

На основании анализа методов оценки в рамках доходного подхода в настоящем отчете при определении стоимости права требования возмещения убытков, причиненных временным изъятием из оборота и бизнеса ХХХХХ земельных участков в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс в размере упущенной выгоды, применялся метод предполагаемого использования и метод капитализации земельной ренты. 

Метод капитализации земельной ренты применялся только в отношении земельных участков, находящихся в пользовании на правах аренды.
Расчет рыночной стоимости права требования возмещения убытков, причиненных временным занятием  земельных участков общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды,  в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс, в размере упущенной выгоды
1. Метод предполагаемого использования

В рамках метода предполагаемого использования оценщик провел расчет рыночной стоимости в следующей последовательности:

1. Определение валового дохода для единицы площади земельного участка как произведение нормативной урожайности сельскохозяйственной культуры на ее рыночную цену. При этом учитывается: возраст многолетних насаждений; породно - сортовой состав многолетних насаждений; особенности пространственного размещения многолетних насаждений в границах земельного участка; возможность получения дохода от дополнительной продукции.
2. Определение материальных издержек на производство сельскохозяйственной продукции.

3.  Расчет чистого операционного дохода (ЧОД) путем вычитания из суммы валового дохода суммы материальных издержек.

4. Определение ставки дисконта, соответствующей уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок.

5.  Расчет рыночной стоимости права требования возмещения убытков в размере упущенной выгода путем дисконтирования ЧОД за весь период, который требуется для восстановления нарушенного права пользования земельным участком, по формуле:
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где PV – рыночная стоимость права требования; 

S – ЧОД; 
i – процентная ставка; 
n – число периодов начисления процентов. 

Все необходимые расчеты представлены в таблицах 11.8 -11.12.
Для определения валового дохода были использованы данные, предоставленные Заказчиком, об урожайности чая и фундука, источником которых послужили нормативные показатели, выведенные Российской сельскохозяйственной Академией, о коэффициенте выхода готовой продукции и рыночных ценах по сортам продукции. Урожайность чая составляет 35 ц/га, фундука – 19 ц/га. Для расчета валового дохода по сенокосным угодьям, оценщик воспользовался данными рисунка 5.
Расчет коэффициента выхода сортового чая из зеленого листа в течение последних 4 лет представлен в таблице 11.8.

Таблица 11.8
Выход готовой продукции чая по сортам
	Годы
	Технлогия СТС
	Ручной сбор
	Ортодокс
	Зеленый чай

	2009 
	16,20%
	18,20%
	17,60%
	18,90%

	2010 
	18,80%
	18,60%
	17,80%
	19,60%

	2011 
	21,50%
	18,10%
	18,10%
	18,30%

	2012 
	20,50%
	17,60%
	18,00%
	18,80%
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Рис.6 – Процент выхода готовой продукции чая по видам и сортам
На основании данных таблицы 11.8 и рисунка 6 составляем график тренда выхода готовой продукции чая усредненное значение коэффициента выхода (рис.7).
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Рис. 6 – Выход готовой продукции чая по годам

В Приложении 1 представлен расчет средней цены чая, с использованием данных прайс – листа ХХХХХ, предоставленного Заказчиком. В результате была выведена усредненная цена 1 кг чая, равная 1255,65 рублей. 

С учетом урожайности 35 ц/га получаем объем зеленого листа, собранного с 1 кв.м земельного участка: 35*100кг/10000кв.м = 0,35 кг. С учетом коэффициента выхода готовой продукции получаем объем товарной продукции чая: 0,35 кг *18,5%/100% = 0,0633 кг/кв.м. 
Умножая объем получаемого товарного чая на среднюю цену, определяем величину валового дохода с 1 кв.м земли: 0,0633*1255,65 = 79,48 руб.

Материальные издержки рассчитываются, исходя из затрат на заработную плату работников, эксплуатации машин и механизмов, стоимости материалов. По данным ХХХХХ материальные издержки по производству 1 кг чая составляют 76,04 рубля.
Валовой доход от сбора и реализации фундука составляет с учетом урожайности 1,9 т/га и цены реализации 90 руб. за 1 кг очищенного от плюски и высушенного фундука: (1,9*1000/10000 кв. м) * 90 руб. = 17,1 рубля с 1 кв.м. Материальные издержки по данным Заказчика составляют около 70 % валового дохода, поэтому принимаем их равными 11,97 рублей с 1 кв. м земли. 
Показатель урожайности фундука взят на основании исследований Государственного научного учреждения Северо - Кавказского зонального научно-исследовательского института садоводства и виноградарства Российской академии сельскохозяйственных наук (http://www.rusnauka.com).
Валовой доход от 2 укосов сенокосных угодий составляет с учетом урожайности 12 ц/га и цены реализации 4 500 рублей за тонну (средние цены предложений на сайте http://www.agroserver.ru/seno-soloma): (1,2 тн/10000)*4500 = 0,54 руб. с 1 кв.м земли. Расходы включают затраты на заработную плату рабочим, осуществляющим сенокос, затраты на топливо для машин и механизмов, затраты на складирование и транспортировку.
Расчет ставки дисконтирования (ставки дохода на капитал)
В данном отчете использовался кумулятивный метод построения ставки дисконтирования, который заключается в том, что за основу берется безрисковая норма доходности, а затем к ней добавляется норма доходности за риск инвестирования в данный сегмент рынка. 

                                            СД = СБ + СР + СЛ+СИМ,                                                        (7)

где

СБ – безрисковая ставка, %;

СР – надбавка за риск вложения в конкретный сегмент рынка, %;

СЛ – надбавка за низкую ликвидность, %.

СИМ – надбавка за инвестиционный менеджмент, %

Безрисковая ставка дохода

Безрисковая ставка компенсирует стоимость денег во времени при практически нулевом уровне риска. Обычно под безрисковой ставкой понимают норму сложного процента, которую в виде прибыли можно получить при вложении денег в абсолютно надежные финансовые активы. К таким вложениям относятся инвестиции в государственные долговые обязательства. 

В рамках одной страны трудно найти какой-либо иной инвестиционный объект, дающий больше гарантий получения фиксированного дохода, по сравнению с правительственными облигациями. Таким образом, безрисковое вложение приносит, как правило, какой-то минимальный уровень дохода, достаточный для покрытия уровня инфляции в стране и риска, связанного с вложением в данную страну.

С учетом вышеизложенного, в качестве безрисковой ставки была использована доходность по инвестициям с минимальным риском – государственным краткосрочным облигациям (ГКО/ОФЗ) со сроком погашения 1 год, равная на дату оценки 5,69% годовых (см. http://www.cbr.ru/):

Поправка на риск вложения в конкретный сегмент рынка

Определение данного вида риска осуществляется на основании анализа рисков, наиболее актуальных для инвестиций в объект оценки. Риски вложения в объект оценки подразделяются на два вида. К первому относятся систематические и несистематические риски, ко второму - статичные и динамичные.

Как правило, на рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость конкретной приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и институциональными условиями на рынке. Примеры этого вида риска включают появление излишнего числа конкурирующих объектов, введение в действие ограничений, связанных с использованием объекта и защитой окружающей среды и т.д.

Несистематический риск - это риск, связанный с конкретной оцениваемой собственностью и независимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты.

Статичный риск - это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые компании. Размер поправки на статичный риск определяется как размер страховых отчислений за полную страховку сельскохозяйственных ресурсов в страховых компаниях высшей категории надежности.

Динамичный риск может быть определен как вероятность получения прибыли или потерь, в частности, из-за экономической конкуренции. Динамичный риск связан с изменением в системе внешних связей объекта.

Общее правило расчета данного риска: чем выше риск, тем больше должна быть величина процентной ставки, чтобы побудить инвестора к риску. Размер премии за данный вид риска в отечественной литературе колеблется в диапазоне 0-5%. 

В связи с достаточно высокой привлекательностью  объекта оценки, но отсутствием гарантии получения высоких прибылей, поправка на риск вложения в конкретный сегмент рынка составит  1,78%. Расчет представлен в таблице ниже.

      Таблица 11.9
Расчет поправки на риск вложения в конкретный сегмент рынка
	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 антропогенные чрезвычайные ситуации
	статичный
	1 
	 
	
	 
	
	 
	 
	 
	 
	 

	Неполучение арендных платежей
	динамичный
	 
	1
	
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	Неэффективный менеджмент
	динамичный
	 
	 
	1
	 
	 
	
	 
	 
	 
	 

	Криминогенные факторы
	динамичный
	1
	 
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Финансовые проверки
	динамичный
	 
	1
	 
	 
	
	
	 
	 
	 
	 

	Юридические несоответствия
	динамичный
	
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	динамичный
	4
	3
	2
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог
	 
	4
	6
	6
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Сумма
	16

	Количество факторов
	9

	Поправка на риск вложений в сельскохозяйственную отрасль, %
	1,78


Как видно из таблицы 11.9 все риски находятся в диапазоне от 1 до 3 баллов. Несистематический риск связан с самим объектом оценки. Право пользования земельными участками позволяет ХХХХХ извлекать выгоду, производя продукцию из чайных плантаций и фундука, а также сена. Согласно Уставу данное производство является одним из основных видов деятельности и составляет долю дохода более 80%. Некоторые показатели деятельности ХХХХХ представлены в Приложении 2, из которых можно сделать вывод, что оно является растущим, стабильно развивающимся предприятием. Поэтому несистематический риск принят на минимальном уровне.
Поправка за низкую ликвидность

Инвесторы, вкладывающие свой капитал в бизнес, больше озабочены отсутствием ликвидности, чем инвесторы, вкладывающие свой капитал в ценные бумаги. Для заключения надежной сделки по продаже бизнеса может понадобиться более длительное время (несколько месяцев). Продавец, который хочет продать бизнес в течение определенного времени, обычно вынужден соглашаться на более низкую цену или на менее выгодные условия.

Торговые издержки при продаже обычно составляют 5-10% от цены продажи, комиссионные на фондовых и товарных биржах составляют менее 1%. Более высокие затраты на заключение сделки и относительные трудности ликвидности снижают привлекательность вложений капитала и заставляют инвесторов добиваться более высокой нормы прибыли по сравнению с другими вариантами инвестиций. Требование более высокой нормы прибыли в свою очередь уменьшает текущую стоимость капиталовложения. Данная поправка рассчитывается на основании безрисковой ставки и срока экспозиции.

По информации, предоставленной Заказчиком, конкурсы на получение  земельного  участка сельхозназначения осуществляются не часто, поэтому  Оценщик счел возможным принять срок экспозиции равным 3 месяцам.

Безрисковая ставка составляет 5,69%. Таким образом, данную поправку можно рассчитать следующим образом: 3 мес. * 5,69 /12 мес.  =  1,42%.

Поправка на инвестиционный менеджмент

Премия за инвестиционный менеджмент связана с тем, что доходы от любого бизнеса требуют постоянного управления. Таким образом, инвестиционный менеджмент представляет собой управление «портфелем инвестиций» и в зависимости от объекта инвестиций поправка на риск составляет 1-5%.  

Чем более рискованны и сложны инвестиции, тем более компетентного управления они требуют. Более высокая требуемая норма прибыли, связанная с  расходами на сельскохозяйственное производство, сокращает величину будущего дохода, уменьшая тем самым текущую стоимость вложений в данный бизнес по сравнению с другими помещениями капитала, которые требуют меньших расходов на управление.

С учетом того, что земельные участки являются инвестиционно привлекательными, данная премия, по мнению Оценщика, должна быть минимальной и составит 1,0%. 

Норма возврата капитала

Особенностью объекта оценки является уменьшение стоимости со временем, сельскохозяйственные угодья требуют постоянного воспроизводства. Законодательное право обязывает его владельца обеспечивать охрану сельскохозяйственных земель, мелиоративные  мероприятия. Предположение о падении стоимости сельхозугодий в будущем требует внесения положительной поправки к ставке капитализации.

Таким образом, для получения коэффициента капитализации необходимо определить норму возврата капитала, так как прогнозируется изменение в стоимости актива.

Для расчета нормы возврата применен метод Ринга, который предполагает, что возмещение основной суммы происходит ежегодно равными частями. Прогнозный период для расчета нормы возврата принят равным 10 годам, что соот​ветствует сроку восстановления плодоношения многолетних насаждений на оцениваемых земельных участках. Следовательно, коэффициент нормы воз​врата составит: 1/10*100 = 10%. Расчет ставки дисконтирования представлен в таблице 11.10.
Таблица 11.10. 
Расчет ставки дисконтирования 

	№ п/п
	Показатель
	Величина

	1
	Безрисковая ставка, %
	5,69

	2
	Риск инвестирования в с/х отрасль, %
	1,78

	3
	Риск низкой ликвидности, %
	1,42

	4
	Риск инвестиционного менеджмента, %
	1,0

	5
	Ставка дохода, %
	9,89%

	6
	Норма возврата капитала, %
	10%

	7
	Ставка дисконта, %
	19,89%


Таблица 11.11
Расчет доходов, получаемых в год от производства сельскохозяйственных культур,  растущих на земельных участках, находящихся в пользовании на правах аренды, общей площадью 3,53 га
	Наименование сельскохозяйственных культур
	Кадастровый номер
 ЗУ
	Общая площадь, занятая культурами, кв.м
	Расчет величины доходов

	
	
	По ЗУ
	Всего
	

	Чай


	23:49:1000001:1076
	4 000
	4 000
	79,48 руб.*4000 = 317 920 руб.

	Фундук


	23:49:0132002:1191
	4 210
	7 900
	17,1 руб.*7 900 = 135 090 руб.

	
	23:49:0136003:2210
	3 690
	
	

	Сено
	23:49:0132001:1070
	800
	23 440
	0,54 руб.*23 440 = 12 657 руб.

	
	23:49:0132002:1191
	4 210
	
	

	
	23:49:0132002:1041
	5 400
	
	

	
	23:49:0132002:1020
	5 660
	
	

	
	23:49:1000001:1041
	3 680
	
	

	
	23:49:0136003:2210
	3 690
	
	

	ИТОГО доходов в год, руб.
	465 667


Таблица 11.12
Расчет расходов, получаемых в год от производства сельскохозяйственных культур,  растущих на земельных участках, находящихся в пользовании на правах аренды, общей площадью 3,53 га
	Наименование сельскохозяйственных культур
	Кадастровый номер
 ЗУ
	Общая площадь, занятая культурами, кв.м
	Расчет величины доходов

	
	
	По ЗУ
	Всего
	

	Чай
	23:49:1000001:1076
	4 000
	4 000
	76,04 руб.*4000 = 
304 160 руб.

	Фундук


	23:49:0132002:1191
	4 210
	7 900
	11,97 руб.*7 900 = 
94 563 руб.

	
	23:49:0136003:2210
	3 690
	
	

	Сено
	23:49:0132001:1070
	800
	23 440
	0,16 руб.*23 440 = 
3 750 руб.

	
	23:49:0132002:1191
	4 210
	
	

	
	23:49:0132002:1041
	5 400
	
	

	
	23:49:0132002:1020
	5 660
	
	

	
	23:49:1000001:1041
	3 680
	
	

	
	23:49:0136003:2210
	3 690
	
	

	ИТОГО доходов в год, руб.
	402 473


Далее необходимо определить ЧОД, затем определить рыночную стоимость объекта оценки путем дисконтирования ЧОД в течение всего прогнозного периода. В нашем случае прогнозный период составляет 10 лет, а для сена – 2 года. Расчет рыночной стоимости представлен в таблице П2 Приложения 3. 
В результате рыночная стоимость права требования убытков, причиненных временным занятием земельных участков общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды,  в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс, в размере упущенной выгоды, определенная методом предполагаемого использования, округленно составила: 265 900 рублей.
2. Метод капитализации земельной ренты
Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится по формуле:             
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                                                          (8)
где PV – рыночная стоимость права пользования земельными участками (руб.);

      PMT – величина ежегодной земельной ренты (аннуитет) (руб.);
      i – коэффициент капитализации;
      n – период земельной ренты (оставшийся срок аренды земли).
В рамках метода капитализации земельной ренты оценщик провел расчет рыночной стоимости в следующей последовательности:

1. Определение дохода для единицы площади земельного участка в размере платы за субаренду.
2. Расчет чистого операционного дохода (ЧОД) путем вычитания из суммы дохода суммы арендной платы за землю.

3. Определение коэффициента капитализации.

4.  Расчет рыночной стоимости права требования возмещения убытков.
Для расчета платы за субаренду использовался сравнительный подход, согласно которому была определена рыночная стоимость земельного участка и применен соответствующий коэффициент к ее стоимости. Согласно договору аренды земельного участка Заказчика, установленный % от стоимости земельного участка, применяемый при расчете арендной платы, составляет 0,3%. В случае расчета платы за субаренду можно воспользоваться тем же коэффициентом, т.е. 0,3%.

В рамках сравнительного подхода был выбран метод сравнения продаж. Данный метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями, так и земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями. Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса).

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

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

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

Наиболее важными факторами стоимости являются:

· местоположение и окружение;

· 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.

После определения элементов сравнения по ним применяются корректировки для нахождения рыночной стоимости оцениваемого объекта. Для измерения корректировок применяют количественные и качественные методики. К количественным методикам относятся: анализ парного набора данных, статистический анализ, графический анализ и др. К качественным методикам относятся: относительный сравнительный анализ, распределительный анализ, индивидуальные опросы. 

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

В результате проведенного исследования рынка и отбора информации с целью повышения ее достоверности были выделены для сравнительного анализа ряд объектов, которые отбирались по принципу схожести с оцениваемым объектом по правовому состоянию имущества, местоположению, назначению, инженерному обеспечению и др.

В таблице П 3 в Приложении 4 представлены исходные данные для расчета рыночной стоимости земельных участков общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании Заказчика на праве аренды, сравнительным подходом – методом сравнения  продаж.

Так как выбранные объекты сравнения имеют отличия от объекта оценки, то для расчета рыночной стоимости земельного участка необходимо произвести корректировки цен предложений объектов сравнения.

При сравнении оцениваемого и сопоставимых объектов вводились корректировки только на различия между оцениваемым объектом и объектами аналогами.

Обоснование поправок
Все корректировки были внесены на основании аналитического анализа влияния каждого фактора на стоимость с учетом того, насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого аналога. Такой метод внесения поправок называется экспертным.

Поправка на передаваемые права на земельный участок в настоящем отчете не применялась, так как все земельные участки находятся в аренде сроком 49 лет.
Поправка на условия продажи (риэлтеров) была определена экспертным путем, согласно которому стоимость 1 кв. метра объекта, проданного без посредников на 5-10 % ниже стоимости 1 кв.м. объекта, проданного через агентство недвижимости, по данным крупнейших агентств недвижимости г. Сочи. В настоящем расчете данная поправка для объектов-аналогов составила  -5%.

Типичная скидка при продаже. Данная поправка определялась на основании исследования А.А. Марчука, Е.А. Бутовой  «Скидки на торг: реалии кризиса», в результате анализа различных исследований рынков недвижимости и проведения консультации с профессиональными участниками рынка были выявлены средние значения скидок на торг в разрезе сегментов и размеров рынка которые представлены в нижеследующей таблице 11.9.

Таблица 11.13
Средние значения скидок на торг

	Численность

населенного

пункта, тыс.

чел
	Жилые объекты
	Торговая
	Офисная
	Производственная

и складская
	Земель

ные

участки

	
	Аренда
	Продажа
	Аренда
	Продажа
	Аренда
	Продажа
	Аренда
	Продажа
	

	более 500
	8%
	11%
	13%
	15%
	14%
	15%
	13%
	15%
	13%

	250 - 500
	6%
	9%
	11%
	13%
	12%
	13%
	11%
	13%
	10%

	менее 250
	6%
	9%
	11%
	13%
	12%
	13%
	11%
	13%
	9%


В связи с тем, что на рынке недвижимости города Сочи в настоящий момент предложение несколько превышает спрос из – за строительства олимпийских объектов, в настоящем расчете было взято наибольшее значение поправки для объектов - аналогов, то есть 10%.

Дата продажи/предложения. Объекты-аналоги предлагаются к продаже в период с апреля по август  2013 года. Корректировка проводится исходя из индекса цен 6,1% в год, то есть + 0,51% в месяц.

Поправка на разрешенное использование. В данном отчете поправка не применялась, т. к. объекты – аналоги и объект оценки предназначены под сельскохозяйственное производство.
Месторасположение. Вводится корректировка на отличие стоимостей цен, сложившихся на аналогичные объекты в месте расположения объекта оценки и местах расположения объектов-аналогов. Оцениваемый объект находится в Лазаревском районе, недалеко от поселков с небольшой численностью населения. Остальные участки находятся примерно в таком же удалении от поселков, корректировка отсутствует. 

Рельеф местности. Корректировка была определена в зависимости от степени уклона, так как этот фактор является значимым для формирования цены. Оцениваемый участок имеет небольшой уклон. Поэтому для ровных участков принимаем корректировку на уменьшение цены – 10%, а почти ровные участки удешевляют наш участок на 5%. 

Коммуникации. Поправка на наличие инженерных сетей. Данная поправка отражает разницу в стоимости за объекты со всеми коммуникациями и объектами с частичными коммуникациями. 
Настоящая поправка рассчитывалась как отношение коэффициентов степени технического обустройства исходя из экспертных данных стоимости подведения коммуникаций в данном регионе.
Степень технического обустройства:
электричество, водопровод, канализация, горячая вода, центральное отопление - 1,3, исходя из значения каждой единицы – 5%.

На оцениваемом участке коммуникации не подведены, поэтому участки, где коммуникации находятся рядом с участком дороже оцениваемого на 5%.

Поправка на транспортную доступность рассчитывалась экспертно как утрата рыночной стоимости в результате отсутствия/наличия подъездных путей к объекту оценки и объектам-аналогам. В настоящем расчете данная поправка не применялась, так как по  данному параметру все земельные участки идентичны.

Улучшения. Принято допущение, что оцениваемый земельный участок свободен от застройки, как и объекты-аналоги. Корректировка отсутствует. 

Фактор размера собственности. Как правило, объекты с меньшей площадью более ликвидны, а, следовательно, являются более дорогостоящими из расчета на 1 сот. общей площади, чем объекты с большей площадью. Корректировки приняты согласно аналитическим данным в зависимости стоимости недвижимости от ее размера.
Таблица 11.14
	Sобъекта/Sаналога
	Ко
	Ко, %

	<0,25
	1,15
	15

	0,49-0,25
	1,1
	10

	0,85-0,50
	1,05
	5

	0,86-1,15
	1
	0

	1,16-1,50
	0,95
	-5

	1,50-4,0
	0,9
	-10

	>4
	0,85
	-15


Результаты сравнительного анализа продаж по земельному участку общей площадью 35 340 кв. м приведены в таблице П 4 Приложения 5.

Определение коэффициента капитализации

За базу расчетов берется  безрисковая ставка дохода, к которой прибавляется дополнительный доход, связанный с риском инвестирования в данный вид бизнеса. Затем вносятся поправки (в сторону увеличения или уменьшения) на действие количественных и качественных факторов риска, связанных со спецификой данной компании. 

Расчет коэффициента капитализации проведен с использованием кумулятивного  подхода в два этапа:

-определение соответствующей безрисковой ставки дохода;

-оценка величины соответствующей премии за риск сдачи ЗУ в субаренду.

В качестве безрисковой ставки была использована доходность по инвестициям с минимальным риском – государственным краткосрочным облигациям (ГКО/ОФЗ) со сроком погашения 1 год, равная на дату оценки 5,69 % годовых (см. http://www.cbr.ru/).
Таблица 11.15
Экспертная оценка величины премий за риск, связанный со сдачей ЗУ в субаренду
	№
	Виды риска
	Значение, %
	Примечание

	1
	Безрисковая ставка
	5,69
	

	2
	Размер компании
	0
	Крупная компания

	3
	Руководящий состав: качество управления
	1
	Высокое

	4
	Товарная диверсификация
	0
	При сдаче ЗУ в субаренду риска нет

	5
	Диверсифицированность клиентуры
	0,5
	При сдаче ЗУ в субаренду риск минимальный

	6
	Уровень и прогнозируемость прибылей
	0
	Плата за субаренду прогнозируема

	7
	Прочие риски
	00
	

	
	Итого:
	7,19
	


Таким образом, коэффициент капитализации равен 7,19%.
Таблица 11.16
Расчет рыночной стоимости права требования  возмещения убытков в размере упущенной выгоды в связи с реконструкцией ВЛ 220 кв.м. кВ Шепси – Дагомыс, проводимой  на земельных участках общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды
	Наименование
	Результат

	1
	2

	Рыночная стоимость ЗУ, определенная методом сравнения продаж, руб.
	13 959 300

	Плата за субаренду, руб./кв. м
	(13 959 300*0,3%) : 35 340 =

1,185

	Общая площадь сенокосных угодий, кв. м
	23 440 

	Общая площадь чайных плантаций и фундука, кв. м
	11 900

	Доход от сдачи в субаренду земель (сенокосных угодий), руб.
	23 440*1,185= 27 780

	Доход от сдачи в субаренду земель (чайные плантации и фундук), руб.
	11900*1,185 = 14 230

	Арендная плата по договору аренды, руб./кв. м  в год
	0,02

	Чистый операционный доход (земельная рента), руб., в т.ч.
	

	Чистый операционный доход от субаренды сенокосных угодий, руб.
	27 780 – (23 440*0,02) =

27 310

	
	

	Продолжение таблицы 11.16

	1
	2

	Чистый операционный доход от субаренды чайных плантаций и фундука, руб.
	14 230– (11900*0,02) = 13 992

	Коэффициент капитализации
	7,19 %

	Множитель (фактор аннуитета), рассчитанный по формуле 8, для 2 лет
	1,8435

	Множитель (фактор аннуитета), рассчитанный по формуле 8, для 10 лет
	7,4387

	PV сенокос
	50 348

	PV чай и фундук
	104 083

	Рыночная стоимость, руб. (PVобщая)
	154 430


В результате рыночная стоимость права требования убытков, причиненных временным занятием  земельных участков общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды,  в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс, в размере упущенной выгоды, определенная методом капитализации земельной ренты, округленно составила: 154 430 рублей.
Как говорилось выше, в случае, если расхождение между стоимостями, определенными разными методами, превышает 30%, необходимо применять средневзвешенное значение. Разница между стоимостью, определенной с использованием методом предполагаемого использования и методом капитализации земельной ренты, составляет [1- (265 900/154 430)]  71,9%.  Поэтому принимаем следующие веса:

для метода предполагаемого использования – 0,72
для метода капитализации земельной ренты – 0,28.

Расчет окончательной восстановительной стоимости права требования убытков в размере упущенной выгоды по ЗУ, находящимся в аренде представлен в таблице 11.17.

Таблица 11.17
Расчет окончательной рыночной стоимости права требования  возмещения убытков в размере упущенной выгоды в связи с реконструкцией ВЛ 220 кв.м. кВ Шепси – Дагомыс, проводимой  на земельных участках общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды

	№ п/п
	Наименование подхода
	Стоимость, руб.
	Весовой показатель
	Удельный вес

	1.
	Метод предполагаемого использования
	265 900
	0,72
	191 441

	2
	Метод капитализации земельной ренты
	154 430
	0,28
	42 879

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	234 320


Таким образом, рыночная стоимость права требования  возмещения убытков в размере упущенной выгоды в связи с реконструкцией ВЛ 220 кв.м. кВ Шепси – Дагомыс, проводимой  на земельных участках общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды, с использованием доходного подхода округленно стоставляет:
234 320

(Двести тридцать четыре тысячи триста двадцать) рублей

Расчет рыночной стоимости права требования возмещения убытков, причиненных временным занятием  земельных участков общей площадью 2,37 га, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании,  в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс, в размере упущенной выгоды

Рыночная стоимость права требования в данном случае определялась только с использованием одного метода – метода предполагаемого использования. 

Право постоянного (бессрочного) пользования  земельным участком является одним из основных видов вещных прав на землю, предусмотренных как земельным, так и гражданским законодательством. В отличие от собственников земельных участков субъекты данного права лишены существенного правомочия - правомочия распоряжения земельным участком. Лица, обладающие земельным участком на праве постоянного (бессрочного) пользования, не вправе передавать его в аренду или безвозмездное срочное пользование, в том числе и при наличии согласия на это собственника земельного участка. Любые сделки по распоряжению земельным участком лицом, которому участок предоставлен на данном праве, должны признаваться ничтожными как не соответствующие закону.

В связи с вышеизложенным, ХХХХХ не может извлекать доходы от пользования данными земельными участками от сдачи их в субаренду, так как не имеет на это права. Поэтому метод капитализации земельной ренты оценщиком не применялся.
Таблица 11.18
Расчет доходов, получаемых в год от производства сельскохозяйственных культур,  растущих на земельных участках, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании, общей площадью 2,37 га
	Наименование сельскохозяйственных культур
	Кадастровый номер
 ЗУ
	Общая площадь, занятая культурами, кв.м
	Расчет величины доходов

	
	
	По ЗУ
	Всего
	

	Чай


	23:49:0136003:1557
	9660
	9660
	79,48 руб.* 9660 = 767 777 руб.

	Фундук


	23:49:0136003:1923
	6 280
	6 280
	17,1 руб.* 6 280 = 107 388 руб.

	Сено
	23:49:0136003:1534
	3 920
	7 780
	0,54 руб.* 7 780= 

4 201 руб.

	
	23:49:0136003:1539
	3 860
	
	

	ИТОГО доходов в год, руб.
	879 366


Далее необходимо определить ЧОД, затем определить рыночную стоимость объекта оценки путем дисконтирования ЧОД в течение всего прогнозного периода. В нашем случае прогнозный период составляет 10 лет. Расчет рыночной стоимости представлен в таблице П5 Приложения 6. 
Таблица 11.19
Расчет расходов, получаемых в год от производства сельскохозяйственных культур,  растущих на земельных участках, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании, общей площадью 2,37 га
	Наименование сельскохозяйственных культур
	Кадастровый номер
 ЗУ
	Общая площадь, занятая культурами, кв.м
	Расчет величины доходов

	
	
	По ЗУ
	Всего
	

	Чай


	23:49:0136003:1557
	9660
	9660
	76,04 руб.* 9660 = 
724 886 руб.

	Фундук


	23:49:0136003:1923
	6 280
	6 280
	11,97 руб.* 6 280 = 75 172 руб.

	Сено
	23:49:0136003:1534
	3 920
	7 780
	0,16 руб.* 7 780= 

1 245 руб.

	
	23:49:0136003:1539
	3 860
	
	

	ИТОГО доходов в год, руб.
	810 963


В результате рыночная стоимость права требования убытков, причиненных временным занятием  земельных участков общей площадью 2,37 га, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании,  в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс, в размере упущенной выгоды, определенная доходным подходом, округленно составила: 
292 420 
(Двести девяносто две тысячи четыреста двадцать) рублей
11.3.4 Согласование результатов
Согласование результатов  определения рыночной стоимости права требования возмещения убытков, полученных тремя подходами, проведено  методом весовых коэффициентов, когда экспертным путем, каждому значению стоимости  полученному при расчете затратным, доходным и  рыночном методом  присваивается весовой коэффициент, причем сумма весовых коэффициентов не должна быть больше 1,0. 

Весовые коэффициенты, отражающие долю каждого из использованных подходов в определении итоговой стоимости, представлены в таблице 11.11. 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется по формуле:


                                         PV=V1*Q1+V2*Q2+V3*Q3                                                     (9)
где:    

PV – рыночная стоимость объекта оценки, руб.;
V1, V2,, V3 – стоимость объекта, определенная с использованием затратного, сравнительного и доходного подхода соответственно, руб.;
Q1 , Q2 , Q3 – средневзвешенное значение достоверности затратного, сравнительного и доходного подхода соответственно. 
Расчет весовых коэффициентов представлен в таблице 11.20.

Таблица 11.20
Расчет весовых коэффициентов
	№ п/п
	Критерии
	Затратный подход
	Сравнительный подход
	Доходный подход

	
	Рассчитанная стоимость, руб.
	Обоснованно не применялся
	Обоснованно не применялся
	526 740   

	1
	Достоверность информации
	0
	0
	1

	2
	Полнота информации
	0
	0
	1

	3
	Способность учитывать действительные намерения покупателя и продавца
	0
	0
	1

	4
	Способность учитывать конъюнктуру рынка
	0
	0
	1

	5
	Способность учитывать местоположение
	0
	0
	1

	6
	Допущения, принятые в расчетах
	0
	0
	1

	7
	Сумма баллов (01+02+03+04+05+06)
	0
	0
	1

	8
	Удельные весовые показатели, % (7/6)
	0
	0
	1 (100%)


Расчет окончательной рыночной стоимости права требования возмещения убытков, в размере упущенной выгоды, причиненных временным занятием земельных участков в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс  представлен в таблице 11.21.
Таблица 11.21
Расчет окончательной рыночной стоимости права требования возмещения убытков, 
в размере упущенной выгоды, причиненных временным занятием земельных участков в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс 
	№ п/п
	Наименование подхода
	Стоимость, руб.
	Весовой показатель
	Удельный вес

	1
	2
	3
	4
	5

	1. Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды

	1.1
	Затратный подход
	0
	0
	0

	1.2
	Сравнительный подход
	0
	0
	0

	1.3
	Доходный подход
	234 320
	1
	234 320

	1.4
	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	234 320

	2. Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 2,37 га, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании

	2.1
	Затратный подход
	0
	0
	0

	2.2
	Сравнительный подход
	0
	0
	0

	2.3
	Доходный подход
	292 420
	1
	292 420

	2.4
	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	292 420

	
	ИТОГО
	526 740   


Таким образом, рыночная стоимость права требования убытков, причиненных временным изъятием земельных участков для реконструкции ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс, в размере упущенной выгоды по состоянию на дату оценки 09.08.2013 г. округленно составляет: 

526 740

(Пятьсот двадцать шесть тысяч семьсот сорок) рублей
в том числе:
	1. Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды, в размере упущенной выгоды, руб.
	234 320

	2.  Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 2,37 га, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании, в размере упущенной выгоды, руб. 
	292 420


12 ВЫВЕДЕНИЕ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Итоговая стоимость объекта оценки рассчитывается по виду права пользования земельными участками, занятыми сельскохозяйственными культурами, и изымаемыми в связи с реконструкцией высоковольтной линии (таблица 12.1).
Таблица 12.1

	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость, без учета НДС  руб.

	1. Право требования возмещения убытков в виде реального  ущерба (стоимость сельскохозяйственных культур), 

в том числе:
	4 370 460



	1.1. Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды, в размере реального ущерба, руб.
	1 489 210

	1.2.  Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 2,37 га, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании, в размере реального ущерба, руб. 
	2 881 250

	2. Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков  (в виде упущенной выгоды), 

в том числе:
	526 740



	2.1 Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды
	234 320

	2.2 Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков общей площадью 2,37 га, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании
	292 420

	ИТОГО
	4 897 200


Таким образом, рыночная  стоимость права требования возмещения убытков, причиненных временным изъятием из оборота и бизнеса ХХХХХ земельных участков общей площадью 5,9 га, занятых сельскохозяйственными культурами, в связи с реконструкцией ВЛ 220 кВ Шепси – Дагомыс в границах участков Лазаревского района г. Сочи, по состоянию на 09 августа 2013  года, составляет с учетом округления: 

4 900 000 
(Четыре миллиона девятьсот тысяч) рублей, 

в том числе:  
	 Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков  общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды, в том числе упущенная выгода
	1 725 000

	Право требования убытков, причиненных изъятием земельных участков  общей площадью 2,37 га, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании, в том числе упущенная выгода
	3 175 000
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14 ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ
Мы, нижеподписавшиеся, данным удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас данными и согласно нашим профессиональным знаниям:

· изложенные в данном отчете факты достоверны, соответствуют действительности;

· произведенный анализ, высказанные мнения и, полученные выводы ограничены только пределами оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и являются нашими личными непредвзятыми профессиональными мнениями, анализом и выводами;

· мы не имели, ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объектах собственности, являющихся предметом данного отчета, а также личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;

· наше вознаграждение ни в коей степени не связано с предварительным согласованием заранее предопределенной стоимости, или тенденцией в определении стоимости в пользу Заказчика или его клиента, с достижением заранее оговоренного результата;
· образование оценщика соответствует предъявляемым требованиям;

· задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или оговоренной цены.

В соответствии с требованиями Закона «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.1998 года Отчёт собственноручно подписывается Оценщиком и заверяется печатью организации, сотрудником которой он является.

Оценщик Центра экспертизы

и оценки собственности ТПП г. Сочи    
                   
  


Отчет утвердил:

Председатель ТПП г. Сочи                                                                  


«23» августа 2013 г.

П Р И Л О Ж Е Н И Я

Приложение 1

Таблица П 1 – Расчет усредненной цены реализации чая

	
	
	224,4
	153,75
	203,68
	8,58
	581,83
	
	3228,75
	544
	73,1
	0
	
	3845,85

	Цена реализации
	680
	615
	608
	88
	
	Цена реализации
	6150
	1700
	680
	
	
	

	СТС
	Высший сорт
	1 сорт
	2 сорт
	3 сорт
	Черешки
	
	Ручная сборка
	Высший сорт
	1 сорт
	2 сорт
	3 сорт
	Черешки
	

	40%
	
	33%
	31%
	20%
	16%
	
	15%
	54%
	21%
	15%
	
	
	

	
	
	41%
	
	36%
	3%
	
	
	48%
	36%
	8%
	
	
	

	
	
	37%
	18%
	40%
	5%
	
	
	63%
	27%
	9%
	
	
	

	
	
	21%
	26%
	38%
	15%
	
	
	45%
	44%
	11%
	
	
	

	среднее
	
	33%
	25%
	34%
	10%
	
	среднее
	53%
	32%
	11%
	0
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	200,1
	317,9
	79,95
	79,04
	5,28
	676,99
	
	1592,5
	391
	95,325
	12,16
	
	2090,98

	Цена реализации
	1160
	680
	615
	608
	88
	
	Цена реализации
	7000
	680
	615
	608
	
	

	Ортодокс
	Высший сорт
	1 сорт
	2 сорт
	3 сорт
	Черешки
	
	Зеленый чай
	Высший сорт
	1 сорт
	2 сорт
	3 сорт
	Черешки
	

	35%
	19%
	62%
	7%
	12%
	
	
	10%
	25%
	60%
	9%
	
	
	

	
	20%
	52%
	18%
	10%
	
	
	
	24%
	47%
	24%
	
	
	

	
	18%
	52%
	
	10%
	2%
	
	
	30%
	53%
	13%
	
	
	

	
	12%
	21%
	28%
	17%
	22%
	
	
	12%
	70%
	16%
	
	
	

	среднее
	17%
	47%
	13%
	13,00%
	6%
	
	среднее
	23%
	58%
	16%
	2%
	
	


	СТС
	40%
	581,83
	232,73

	Ручная сборка
	15%
	3845,85
	576,87

	Ортодокс
	35%
	676,99
	236,94

	Зеленый чай
	10%
	2090,98
	209,09

	
	100%
	
	1255,65


Приложение 2
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Приложение 3
Таблица П 2 – Расчет рыночной стоимости права требования возмещения убытков, причиненных временным занятием  земельных участков общей площадью 3,53 га, находящихся в пользовании на правах аренды,  в размере упущенной выгоды
	Наиболее вероятный прогноз, по годам

	Наименование
	Базовое значение
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020
	2021
	2022
	2023
	Примечание

	Доходы, руб.
	Индекс.%
	5,7
	5,5
	5,3
	5,0
	4,7
	4,7
	4,7
	4,7
	4,7
	4,7
	Рост цен принят на основании индекса потребительских цен на продукты и производственные товары (Источник информации: прогноз Минэкономразвития :http://www.fstrf.ru/about/activity



	
	465 667
	492 210
	519 281
	505 167 (за минусом доходов от сенокоса)
	530 425
	555 355
	581 457
	608 785
	637 398
	667 356
	698 721
	

	Расходы, руб.
	Индекс.%
	4,8
	4,7
	4,6
	4,5
	4,5
	4,5
	4,5
	4,5
	4,5
	4,5
	Прогноз роста расходов произведен из расчета роста индексов-дефляторов
по отрасли растениеводства
(Источник нформации: прогноз Минэкономразвития:
http://www.fstrf.ru/about/ activity



	
	402 473


	421791
	441615
	458 256
(за минусом расходовот сенокоса)
	478877
	500 427
	522 946
	546 478
	571 070
	596 768
	623 623
	

	ЧОД, руб.
	63 194
	70 418
	77 665
	46 911
	51 547
	54 928
	58 510
	62 306
	66 328
	70 587
	75 098
	Определяется как разность между доходами и расходами

	Ставка дисконта, %
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	

	Коэффициент текущей стоимости (дисконтный множитель)
	 
	0,834098
	0,69571
	0,580298
	0,484025
	0,40372
	0,33674
	0,28089
	0,23428
	0,19541
	0,16299
	

	Дисконтированный доход, руб.
	
	58 735
	54 033
	27 222
	24 950
	22 175
	19 703
	17 500
	15 539
	13 793
	12 240
	

	Рыночная стоимость  права требования в размере упущенной выгоды, руб.
	265 900
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Приложение 4
Таблица П 3 - Описание и характеристики объектов-аналогов

	Элемент сравнения
	Объект оценки
	Объекты-аналоги

	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	Источник информации
	 
	ООО «РиэлтСтрой» http://rieltstroj2012.tiu.ru/ Тел. +7 (988) 233-44-18
	Агентство недвижимости «Регион»
Сочи, ул. Горького, 33 А, 3 этаж
http://regionsochi.com/
8-988-233-11-90
	Жилищный Центр КАЯН  http://www.kayan.ru/      Тел. 279 44 44
	Агентство недвижимости «Регион»
Сочи, ул. Горького, 33 А, 3 этаж
http://regionsochi.com/
8-988-233-11-90
	 Сайт бесплатных объявлений http://www.avito.ru Номер объявления: 144413023
8 928 259 19 05

	Фотографии
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	Цена предложения, руб.
	Определяется
	2 750 000
	16 800 000
	10 000 000
	4 200 000
	60 000 000

	Площадь земельного участка, кв.м
	19 020,00
	5 000,00
	48 000,00
	20 000,00
	12 000,00
	125 000,00

	Оформленное право на земельный участок
	Аренда 49 лет
	Аренда 49 лет
	Аренда 49 лет
	Аренда 49 лет
	Аренда 49 лет
	Аренда 49 лет

	Условия продажи
	Без посредников
	Фирма-посредник
	Фирма-посредник
	Фирма-посредник
	Фирма-посредник
	Фирма-посредник

	Скидка при продаже
	Нет
	Да
	Да
	Да
	Да
	Да

	Дата продажи/ предложения
	Июль 2013 года
	Июль 2013 года
	Апрель 2013 года
	Июль 2013 года
	Апрель 2013 года
	Июль 2013 года

	Разрешенное использование/

назначение
	С/х
	С/х
	С/х
	С/х
	С/х
	С/х

	Местоположение
	Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район
	Краснодарский край, г. Сочи, Хоста, с. Красная Воля
	Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, п. Вардане
	Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район
	Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, с. Верхнеякорная Щель
	Краснодарский край, г. Сочи, Адлерский район, с. В. Высокое

	Продолжение таблицы П 3



	
	1
	2
	3
	4
	5

	Рельеф местности
	Небольшой уклон
	Почти ровный
	Ровный
	Небольшой уклон
	Почти ровный
	Небольшой уклон

	Подведенные коммуникации
	Коммуникации не подведены
	Рядом с участком
	Коммуникации рядом с участком
	Коммуникации не подведены
	Коммуникации рядом с участком
	Коммуникации не подведены

	Улучшения
	Нет 
	Нет 
	Нет 
	Нет
	Нет
	Нет 

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая


Приложение 5
Таблица П 4 - Расчет рыночной стоимости земельных участков общей площадью 35 340 кв.м., находящихся на праве долгосрочной аренды

	Элемент сравнения
	Ед.измерения
	Объект оценки
	Объекты-аналоги

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	Цена предложения
	руб.
	Определяется
	2 750 000
	16 800 000
	10 000 000
	4 200 000
	60 000 000

	Площадь земельного участка
	кв.м.
	35 340,00
	5 000,00
	48 000,00
	20 000,00
	12 000,00
	125 000,00

	Оформленное право на земельный участок
	 
	Аренда 49 лет 
	Аренда 49 лет 
	Аренда 49 лет 
	Аренда 49 лет 
	Аренда 49 лет 
	Аренда 49 лет 

	Корректировки
	 
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	 
	 
	 
	2 750 000
	16 800 000
	10 000 000
	4 200 000
	60 000 000

	Единица сравнения

	Стоимость за единицу
	руб./кв.м.
	Определяется
	550
	350
	500
	350
	480

	Корректировки

	Условия продажи
	 
	Без посредников
	Фирма-посредник
	Фирма-посредник
	Фирма-посредник
	Фирма-посредник
	Фирма-посредник

	Корректировки
	 
	 
	-5%
	-5%
	-5%
	-5%
	-5%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м.
	Определяется
	523
	333
	475
	333
	456

	Скидка при продаже
	 
	Нет 
	Да
	Да
	Да
	Да
	Да

	Корректировки
	 
	 
	-10%
	-10%
	-10%
	-10%
	-10%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м.
	Определяется
	470
	299
	428
	299
	410

	Дата продажи/ предложения
	 
	Август 2013 года
	Июль 2013 года
	Апрель 2013 года
	Июль 2013 года
	Апрель 2013 года
	Август 2013 года

	Коэффициент приведения стоимости
	 
	 
	1,0051
	1,0153
	1,0051
	1,0153
	1

	Корректировки
	 
	 
	1%
	2%
	1%
	2%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м.
	Определяется
	473
	304
	430
	304
	410

	Разрешенное использование/назначение
	 
	С/х
	С/х
	С/х
	С/х
	С/х
	С/х

	 
	 
	 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Корректировки
	 
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м.
	Определяется
	473
	304
	430
	304
	410

	Местоположение
	 
	Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район, с. Верхнеармянская Хобза
	Краснодарский край, г. Сочи, Хоста
	Краснодарский край, г. Сочи, Хоста, с. Красная Воля
	Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район
	Краснодарский край, г. Сочи, Лазаревский район
	Краснодарский край, г. Сочи, Адлерский район, с. В. Высокое

	Корректировки
	 
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	10%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м.
	Определяется
	473
	304
	430
	304
	451

	Рельеф местности
	
	Небольшой уклон
	Почти ровный
	Ровный
	Небольшой уклон
	Почти ровный
	Небольшой уклон

	Корректировки
	 
	 
	-5%
	-10%
	0%
	-5%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м.
	Определяется
	449
	273
	430
	289
	451

	Подведенные коммуникации
	 
	Коммуникации не подведены
	Рядом с участком
	Коммуникации рядом с участком
	Коммуникации не подведены
	Коммуникации рядом с участком
	Коммуникации не подведены

	Корректировки
	 
	 
	-5%
	-5%
	0%
	-5%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м.
	Определяется
	427
	260
	430
	274
	451

	Улучшения
	 
	Нет 
	Нет 
	Нет 
	Нет 
	Нет 
	Нет 

	Корректировки
	 
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м.
	 
	405
	247
	430
	260
	451

	Площадь
	 
	35 340,00
	5 000,00
	48 000,00
	20 000,00
	12 000,00
	125 000,00

	Показатель
	 
	 
	7,07
	0,74
	1,77
	2,95
	0,28

	Корректировки
	 
	 
	-15%
	5%
	-10%
	-10%
	15%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м.
	Определяется
	344
	259
	387
	234
	519

	Транспортная доступность
	 
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Корректировки
	 
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м.
	Определяется
	344
	259
	387
	234
	519

	Сумма поправок
	 
	 
	-39%
	-23%
	-24%
	-33%
	10%

	Весовой коэффициент
	 
	 
	1
	2
	2
	1
	4

	Средневзвешенная стоимость
	руб./кв.м.
	 
	395

	Средневзвешенная стоимость всего земельного участка
	руб.
	 
	13 959 300


Приложение 6
Таблица П 5 – Расчет рыночной стоимости права требования возмещения убытков, причиненных временным занятием  земельных участков общей площадью 2,37 га, находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании,  в размере упущенной выгоды
	Наиболее вероятный прогноз, по годам

	Наименование
	Базовое значение 
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020
	2021
	2022
	2023
	Примечание

	Доходы, руб.
	Индекс.%
	5,7
	5,5
	5,3
	5,0
	4,7
	4,7
	4,7
	4,7
	4,7
	4,7
	Рост цен принят на основании индекса потребительских цен на продукты и производственные товары (Источник информации: прогноз Минэкономразвития :http://www.fstrf.ru/about/activity



	
	879 366


	929489
	980611
	975941
(за минусом доходов от сенокоса)
	1024738
	1072901
	1123327
	1176123
	1231401
	1289277
	1349873
	

	Расходы, руб.
	 Индекс.%
	4,8
	4,7
	4,6
	4,5
	4,5
	4,5
	4,5
	4,5
	4,5
	4,5
	Прогноз роста расходов произведен из расчета роста индексов-дефляторов
по отрасли растениеводства
(Источник нформации: прогноз Минэкономразвития:
http://www.fstrf.ru/about/ activity



	
	810 963


	849 889
	889 834
	929 421
(за минусом расходовот сенокоса)
	971 244
	1014951
	1060624
	1108352
	1158228
	1210348
	1264814
	

	ЧОД, руб.
	68 403
	79 600
	90 777
	46 520
	53493
	57 949
	62 703
	67 771
	73 173
	78 929
	85 059
	Определяется как разность между доходами и расходами

	Ставка дисконта, %
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	19,89
	

	Коэффициент текущей стоимости (дисконтный множитель)
	1.0
	0,834098
	0,69571
	0,580298
	0,484025
	0,40372
	0,33674
	0,28089
	0,23428
	0,19541
	0,16299
	

	Дисконтированный доход, руб.
	
	66 394
	63 155
	26 995
	25 892
	23 395
	21 115
	19 035
	17 143
	15 423
	13 864
	

	Рыночная стоимость  права требования в размере упущенной выгоды, руб.
	292 420
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