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07.06.2013 г.
Директору 

ООО «Миллеровский район»
Гаркушину Алексею Николаевичу
Уважаемый   Алексей Николаевич!
В соответствии с договором № 2013-31 от 06.06.2013 г. на оценку рыночной стоимости земельного участка из земель населенных пунктов площадью 31054 кв.м, находящегося в собственности ООО «Миллеровский рынок», зарегистрированного по адресу: Российская федерация, Ростовская область, Миллеровский район г. Миллерово, ул. Российская,57  Оценка рыночной стоимости была произведена по состоянию на 07.06.2013года, осмотр объекта проводился 06.06.2013 года.

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость, с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, составляет:

60011166,00 (Шестьдесят миллионов одиннадцать тысяч сто шестьдесят шесть рублей  00 копеек.) без учета НДС.

70813175,88 (Семьдесят миллионов восемьсот тринадцать тысяч сто семьдесят пять рублей 88 копеек.) с учетом НДС.
Предлагаемый Вашему вниманию Отчет об оценке содержит описание оцениваемого объекта, собранную нами фактическую информацию, этапы проведенного анализа, обоснование полученных результатов, а также ограничительные условия и сделанные допущения.

Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998г., ФСО утверждённые приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации № 254, 255, 256 от 20 июля 2007 г. Сводом стандартов оценки Российского общества оценщиков (ССО РОО 2005) в полном соответствии с принятыми "Международными стандартами оценки" Международного комитета по стандартам оценки (МСО-2003), Европейскими стандартами оценки (ЕСО 2003), Международными стандартами финансовой отчетности (МСФО-МСБУ 2004).
Если у Вас возникают какие-либо вопросы по оценке, пожалуйста обращайтесь непосредственно ко мне. Я  высоко ценю возможность оказать Вам услуги и в дальнейшем.
С уважением, 

Оценщик                                                   


   Сидорова М.А

Общие сведения
 Основные факты и выводы
Основные факты, использованные при оценке и результаты оценки приведены ниже.

Общая информация, идентифицирующая объект

	Показатель
	Значение

	Объект оценки
	Земельный участок из земель населенных пунктов

	Заказчик оценки
	ООО "Миллеровский рынок"

	Адрес объекта оценки
	Российская федерация, Ростовская область, Миллеровский район г. Миллерово, ул. Российская,57  


Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке и итоговая величина стоимости объекта

	Показатель
	Значение

	Балансовая (кадастровая) стоимость объекта оценки на дату оценки
, руб.
	 36355538,88 руб.

	Промежуточная стоимость, полученная в результате применения затратного подхода, руб.
	

	Промежуточная стоимость, полученная в результате применения сравнительного подхода, руб.
	59 320 868

	Промежуточная стоимость, полученная в результате применения доходного подхода, руб.
	66223844

	Рыночная стоимость объекта оценки на 07.06.2013 г.
	60011166,00 руб.


Задание на оценку

	Показатель
	Значение

	Оцениваемые права
	Рыночная стоимость 


	Вид определяемой стоимости
	Рыночная

	Назначение оценки
	Для предоставления в Сбербанк в качестве залога

	Основание для проведения оценки
	Договор № 2013-31 от 06.06.2013г.

	Дата ознакомления (осмотра) объекта оценки
	06.06.2013г.

	Дата проведения оценки (дата оценки)
	06.06.2013 г.

	Дата составления Отчета
	07.06.2013 г.


Сведения о собственнике, заказчике оценки и об оценщике

	Заказчик - юридическое лицо
	Организационно- правовая форма
	ООО «Миллеровский рынок»

	
	Полное наименование
	ООО «Миллеровский рынок»

	
	ОГРН
	1036149001448

	
	ИНН/КПП
	6149010075/614901001

	
	Место нахождения
	346130, Ростовская область, Миллеровский район, г. Миллерово. Ул. Российская, 57

	Сведения о заказчике оценки

	Заказчик - физическое лицо
	Заказчик 
	

	
	Документ, удостоверяющий личность
	паспорт

	
	Серия и номер документа
	Серия  № 

	
	Дата выдачи
	

	
	Орган, выдавший документ
	


Сведения об оценщике
	Показатель
	Значение

	Контрактор  Исполнитель -
	Организационно-правовая форма и полное наименование
	ИП Сидорова Мария Александровна

	
	ОГРН
	311617315900031

	
	ИНН/КПП
	614901788010

	
	Дата присвоения ОГРН
	08.06.2011 г.

	
	Место нахождения контрактора
	Юр. Адрес 346130, Ростовская область, г. Миллерово, ул. Фрунзе, 10 Офис 3

	Исполнитель - специалист-оценщик (Первая подпись)
	Фамилия, Имя, Отчество
	Оценщик: Сидорова Мария Александровна

	
	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	Реестровый номер некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков, Экспертный совет » 0741 от 27.06.2012 года

	
	Вид, номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение знаний в области оценочной деятельности
	Диплом высшего образования по специальности «Современная гуманитарная академия" ВБА №0369477 от 11.02.2008 г.- диплом о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» № 0333, выдан 1.06.2012 года;

	
	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Страховой полис оценочной деятельности САК «Информстрах» Серия 4000 ПОЛИС № 0797807 (выдан 5.07.2012 г.,) на 2.3 млн.руб.


Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки

Материалы, передаваемые Оценщиком Заказчику, считаются Отчетом об оценке только в полном виде, с неповрежденными нитями прошива.

Отчет об оценке может быть легитимно использован Заказчиком только в полном соответствии с параметрами Задания на оценку.

Считаются достоверными предоставленные Заказчиком правоустанавливающие документы, сведения об обременении объекта оценки правами иных лиц; данные бухгалтерского учета и отчетности, относящихся к объекту оценки; информация о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки; информация, необходимая для установления количественных и качественных характеристик объекта оценки с целью определения его стоимости, а также другой информации, связанной с объектом оценки.

Оценщик, заключивший договор с заказчиком оценки (оценщик-контрактор) и физические лица - исполнители услуг по оценке (специалисты-оценщики), имеющие трудовые отношения с оценщиком-контрактором, в целях настоящего отчета в совокупности упоминаются как «Оценщик». Для уточнения конкретных лиц применяются обозначения «оценщик-контрактор» и «специалист-оценщик».

Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат специалисту Оценщику, подтверждаются оценщиком-контрактором и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся неотъемлемой частью настоящего отчета.

Оценщик не имеет настоящей или ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, действует непредвзято и без предубеждений по отношению к заказчику, а также к указанным заказчиком третьим лицам.

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

Заказчик получил все разъяснения относительно целей оценки, своих прав, обязанностей и возможностей Оценщика, ознакомлен со значением используемых терминов.

Статус Оценщика определяется как «независимый оценщик», - т.е. внешний оценщик, который дополнительно не имел отношений к объекту оценки, подразумевающих оплату услуг, за исключением оплаты услуг по оценке.

Оценщик не несет ответственность за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете.

Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества, и не несет ответственность за наличие подобных факторов.

Исходные данные, использованные Оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указывается источник информации.

Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором на оценку.

Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно только на период времени, в течение которого ценообразующие факторы совпадают с факторами, существовавшими на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность 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.

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что реализация целей отчета будет осуществлена по цене, равной величине стоимости, указанной в отчете.

Ограничения и пределы применения полученного результата

Результат оценки действителен только для использования в целях, указанных в договоре на оценку № 19 от 06.06.2013 г.. В случаях отступления от указанных пределов, стоимостные параметры объекта оценки, указанные в данном отчете считаются недействительными.

Применяемые стандарты оценочной деятельности

В ходе проведения оценки применялись следующие стандарты, применение которых обосновано утверждающими их документами и правилами использования:

" Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» 3], утвержденный в качестве обязательного к применению приказом Минэкономразвития России №254 от 20.07.2007г., зарегистрирован в Минюсте за №10009 20.08.2007г.

Описание района объекта оценки

Объект оценки расположен в г. Миллерово, ул. Российская,57. в деловом центре. В непосредственной близости от объекта проходит ул. Российская, одна из оживленных улиц с высоким автомобильным и пешеходным трафиком. 

 Местоположение объекта указано на рисунке.
Объект оценки выходит фасадом на улицу Российская, Калинина и Льва Толстого, Что обеспечивает свободный подъезд с трех сторон, и говорит о выгодном местоположении земельного участка. По сравнению с аналогичными, с интенсивным потоком транспорта и пешеходов в утреннее, дневное и вечернее время. В непосредственной близости от объекта (2-3 минут пешком) находятся магазины, парикмахерские, банки и ресторан . 
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Описание объекта оценки
Объектом оценки является земельный участок населенных пунктов. Объект оценки расположен по адресу Ростовская область, г. Миллерово, ул. Российская,57 Он является собственностью ООО «Миллеровский рынок».

Назначение оцениваемой недвижимости– земельный участок из земель населенных пунктов, с видом разрешенного использования: Рынок продовольственных и непродовольственных товаров. Оцениваемый объект используется по назначению, что совпадает с его разрешенным использованием.

Ограничений в использовании оцениваемого здания не выявлено.

В текущем состоянии объект эксплуатируется как земельный участок предназначенный для размещения на нем рынка.

Обеспеченность инфраструктурой:

к объекту подключены централизованные коммуникации для:

· источников водоснабжения;

· канализовании объекта;

· теплоснабжении объекта;

· электрификации объекта;

· телефонизации.

Возможные ограничения по использованию и сервитуты.
Разрешенное использование: Согласно кадастрового паспорта, предоставленного заказчиком на участке разрешено размещение рынка. Практика работы на рынке недвижимости показывает, что изменение функционального назначения возможно при согласовании с органами местной администрации, это подтверждает и собственник объекта оценки.

Сервитуты: предполагается, что на участок распространяются типичные сервитуты, такие как право проезда и проведения коммуникаций, однако делается допущение, что ни один из существующих сервитутов не должен являться препятствием для наилучшего использования участка.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта

Понятие наилучшего и наиболее эффективного использования, применяемое в настоящем отчете, определяется как вероятное и разрешенное законом использование оцениваемого объекта с наилучшей отдачей, причем одновременно необходимы условия физической возможности, должного обеспечения и финансовой оправданности такого рода действий.

Понятие наилучшего и оптимального использования подразумевает наряду с выгодами для собственника оцениваемого объекта, особую общественную пользу.

Подразумевается, что определение наилучшего и оптимального использования является результатом суждений оценщика 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 участка, и положений зонирования.

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.

Физически возможно: использование по назначению, то есть размещение рынка, что также может обеспечить максимальный доход, приносимый участком.
Юридически допустимо: объект может использовать только как земельный участок из земель населенных пунктов, что не противоречит существующему использованию.

Финансово целесообразно: Оценщик не рассматривает иного использования объекта, кроме физически и юридически допустимого.

Исходя из вышеизложенного, наилучшее и наиболее эффективное использование объекта происходит при текущем использовании.


Возможные ограничения по использованию  
               Разрешенное использование: для размещения рынка продовольственных и непродовольственных товаров.   

Анализ рынка объекта оценки

Обзор рынка земельных участков Ростовской области.

Рейтинг показывает: экономика Ростовской области является хорошо диверсифицированной, что поддерживает широкую базу налогообложения в регионе. Ожидается, что регион испытает благоприятное воздействие от восстановления национальной экономики при прогнозируемом росте валового регионального продукта в 5%-6% в среднесрочной перспективе.

По данным Рейтингового агентства «Эксперт РА» Ростовская область включена в Топ-10 регионов России по уровню инвестиционного потенциала и минимальному риску К факторам коммерческой привлекательности Ростовской области и города Ростова-на-Дону можно отнести следующие:

· значительные запасы полезных ископаемых;

· благоприятные условия для ведения сельского хозяйства;

· мощная промышленная база региона;

· транспортная доступность - город является важным транспортным узлом благодаря наличию речного порта и аэропорта, имеющих международный статус, а также тому, что город связан несколькими федеральными автомагистралями с основными регионами Российской Федерации.

Эксперты рынка, профессионально занимающиеся продажами земельных участков, отмечают дальнейшее восстановление спроса в течение 2012 г. по сравнению даже с 2011 г. Спрос на земельные участки имел место и во время кризиса, особенно на участки с определенным набором качественных характеристик, обеспечивающих их ликвидность, а также удобных для строительства: правильной формой, площадь не менее 5-6 соток, хорошей транспортной доступностью и т.д.

Специфика ценообразования в земельном сегменте обусловлена следующими факторами: рынок земли, в отличие от рынка строений, ограничен и конечен. Дома можно построить, а площадь земельного фонда не увеличивается ни при каких обстоятельствах. Поэтому до кризисных событий в экономике цены на участки интенсивно росли, во время кризиса происходило незначительное снижение, а в 2011 году ситуация двоякая: с одной стороны собственники значительно завышают цену предложения, но по факту приобретения цена на земельные участки подросла. 
Если проанализировать структуру предложения земельных участков по районам, то можно сделать следующий вывод: наибольшее количество предложений земельных участков сосредоточено в районах расположенных на окраинах, примерно 80% в общей структуре. Это связано в первую очередь с тем, что только там имеются свободные площади города Миллерово. Это связано с тем, что застроена почти вся территория города и свободных земель практически не осталось. Они появляются только в том случае, когда выставляются на продажу объекты старого фонда «под снос». В остальных районах примерно одинаковое предложение земельных участков.

Продавцы земельных участков разделились на две категории. Первая - это те, кто до кризиса вкладывал деньги в земельные участки. Сегодня они продают свои земельные активы и хотят продать по докризисной цене. Вторая категория продавцов - это те, кому участки выделялись, или достались по наследству (т.е. без вложения средств). Такие владельцы земельных наделов более лояльны и готовы продавать по существующей на сегодняшний день рыночной цене.

Рынок коммерческой аренды земельных участков любого назначения не развит. В аренду, как правило, земельные участки предоставляются муниципальными образованиями, а также собственниками.
Спрос в сегменте участков под коммерческую застройку минимальный, так как цена на данные участки завышена от 150 до 300 тыс. за 1 сотку в зависимости от района города, в связи с этим выгоднее приобрести готовый объект коммерческой недвижимости, нежели строить с нуля.

Отсутствие как такового спроса на земельные участки под коммерческую застройку связано также с законодательными ограничениями по строительству объектов, а также со сложной бюрократической цепочкой последующего ввода в эксплуатацию вновь построенных объектов.

Крупные земельные участки под жилое или промышленное строительство в г. Миллерово и пригороде пользовались спросом только у инвесторов и девелоперов, которые заявляли строительство большого числа объектов, но в связи с экономическим кризисом многие проекты были пересмотрены и скупка участков приостановлена в силу отсутствия финансирования. Поэтому спрос оказался «отложенным». Данная ситуации была характерна для 2008-2009 гг. В данный момент девелоперы начинают постепенно подыскивать крупные земельные участки под новые проекты.   Большое   количество   земельных   участков   арендуют   у Администрации г. Миллерово под строительство жилых многоквартирных домов.

Эксперты рынка утверждают, что покупателей сейчас не много. В основном это застройщики, которые строят дома для продажи. Существует небольшой спрос на участки для строительства собственного дома, совсем небольшой процент покупателей - это те, кто ждёт эксклюзивное предложение на ликвидный участок. Кроме того, возобновился спрос на загородную недвижимость.

Таким образом, постепенное восстановление спроса на земельные объекты вызвано несколькими факторами:

♦ во-первых, возвращение на рынок части инвестиционного спроса, ушедшего во время финансового кризиса из-за растущего предложения и падающего спроса;

♦ во-вторых, снижение ставок по кредитам у многих российских банков, что дает намного большие возможности в привлечении финансовых средств для инвесторов, желающих приобрести земельные участки.

Принципиальным моментом земельного рынка России в целом и г. Миллерово в частности является несоответствие цены предложения и цены продажи 1 сотки земельного участка. Это обусловлено тем, что собственники земельных участков слишком завышают цены на свои объекты, но в силу отсутствия активного спроса, при совершении сделки купли-продажи идут на уступки покупателям и значительно снижают цену.

По крупным объектам, собственники готовы снижать цену предложения на 10-15%, по небольшим ликвидным участкам - не более 5%. Кроме того, реальные объемы продаж и цены, по которым совершаются сделки, недоступны для участников рынка. Государственные органы не публикуют подобной информации, несмотря на то, что она была бы очень полезна и аналитикам, и продавцам, и покупателям земельных активов. Практически единственным источником получения ценовой информации являются объявления продавцов, размещенные в печати и Интернете (но данные цены являются лишь ценами предложения, и не отражают реальной ситуации на рынке), а также информация, полученная от брокеров и агентов недвижимости в результате переговоров.

На стоимость объектов земельных участков оказывают влияние следующие факторы
1) транспортная доступность населения к оцениваемому объекту;

2) обеспеченность централизованным инженерным оборудованием и благоустройство территории;

3) близость участка к деловому и административному центру города;

4) историческая ценность застройки, эстетическая и ландшафтная цен​ность территории;

5) состояние окружающей среды, санитарные условия;

6) инженерно-геологические условия строительства;

7) рекреационная ценность территории;

8) престижность территории.

 Специфика ценообразования в земельном сегменте обусловлена следующими факторами: рынок земли, в отличие от рынка строений, ограничен и конечен. Дома можно построить, а площадь земельного фонда не увеличивается ни при каких обстоятельствах. Поэтому до кризисных событий в экономике цены на участки интенсивно росли, во время кризиса происходило незначительное снижение, а в 2011 году ситуация двоякая: с одной стороны собственники значительно завышают цену предложения, но по факту приобретения цена на земельные участки подросла в среднем на 15%.

Небольшие земельные участки коммерческого назначения предлагаются к продаже не менее 250000 руб. за 1 сотку, причем данная цена характерна для участков под коммерческую застройку во всех районах города, кроме Центра и Центрального рынка. В центральном районе такие участки предлагаются к продаже по цене не ниже 300000 руб. за 1 сотку, но таких участков очень мало, так как предложение в этих районах ограниченно.

Одной из отличительных особенностей земельных участков г. Миллерово является их неоднородность. Ярким примером этого является то, что порой участки, расположенные в 100 м друг от друга, отличаются ценой 1 сотки в разы. Это обусловлено влиянием на стоимость земельных участков основных ценообразующих факторов. К тому же, важно учитывать и то, что сами по себе земельные участки не представляют особого интереса без расположенных на них зданий и сооружений, иных объектов, а это значит, что ценность земли определяется на основе многих факторов - по расположению в городе, типу зданий и сооружений, имеющихся или предлагаемых к строительству на этих земельных участках, доходности бизнеса и т.д. Например, участки расположенные в соседних кварталах, практически не отличающихся друг от друга на первый взгляд, могут иметь законодательные ограничения по застройке, учтенные в Правилах Землепользования и Застройки в г. Миллерово. Тем самым, участок на котором разрешено лишь строительство жилого дома, в несколько раз уступает по цене участку, расположенному в этом же квартале, но с видом разрешенного строительства под коммерческую застройку.

Права на землю в Миллерово оформляются либо путем долгосрочной аренды с максимальным сроком на 49 лет, либо путем продажи в собственность. Распространена и краткосрочная аренда земельных участков, особенно для целей строительства. Множество площадок, предлагаемых сейчас на рынке, находится на промежуточном этапе переоформления, что затрудняет оценить стоимость земли при выкупе ее в собственность. Рыночная арендная плата за земельный участок, находящийся в государственной и муниципальной собственности, для целей продажи на торгах, устанавливается по результатам торгов по продаже права аренды этого земельного участка. Стоимость определяется оценочной компанией имеющей аккредитацию в органе государственного управления, в компетенции которого находится земельное владение

Скидки на торг корректируют и с категорией и назначением земельного участка.

При продаже недвижимости стоимость объекта всегда снижается на определённый дисконт, который собственник предоставляет покупателю. В практике оценочной деятельности данный показатель называется скидка на торг. Она варьируется также в зависимости от размера земельного участка и района расположения, тем самым влияя на его ликвидность
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значительное превышение предложения участков под индивидуальное жилищное строительство, чем участков под коммерческую застройку и участков, расположенных в садоводческих товариществах;

предложение участков распределяется неравномерно, в центральной части города оно практически отсутствует, преобладает в таких районах как Зеленстрой и район Автошколы;

средневзвешенная цена за 1 сотку по городу в 3 квартале 2012 г. для земельных участков под ИЖС составляет 50000 руб.;

средневзвешенная цена за 1 сотку по городу для земельных участков под коммерческую застройку составляет от 200000 руб. за счет высокой цены предложения в центральном районе города;

городская инфраструктура стремительно развивается, ввиду чего в первую очередь возрастает потребность в коммерческой недвижимости и земле под таковую, особенно в центре города;

сегодняшнее положение на рынке земельной недвижимости г. Миллерово можно охарактеризовать как ситуацию отстающего спроса от предложения. Рынок занял выжидательную позицию, продажи земли незначительны, это обусловлено как законодательными ограничениями по строительству, так и самой высокой ценой предложения земельных участков, которые с точки зрения инвестирования, при наличии капитала у населения и инвесторов, стали не выгодным объектом для вложения средств
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Окружение объекта оценки

Анализ рынка объекта оценки

Рынок объекта оценки необходимо рассматривать в совокупности с рынками сбыта и продукцией, производимой с применением расположенных рядом объектов.

Описание региона

РОСТОВСКАЯ ОБЛАСТЬ, субъект Российской Федерации; расположена на юге Европейской части России, на юго-западе омывается Таганрогским заливом Азовского моря. Входит в Северо-Кавказский экономический район. Пл. 100,8 тыс. км2. Население 4403,9 тыс. чел. (1998). Центр - г. Ростов-на-Дону. Др. крупные города: Таганрог, Шахты, Новочеркасск, Волгодонск, Ново-Шахтинск. Городское население 67,8%. Проживают (%): русские 89,6, украинцы 4,2, армяне 1,4, белорусы 0,9 и др. Включает 43 административных района, 23 города, 25 посёлков городского типа. Ср. плотность населения 43,7 чел. на 1 км2. Наиболее плотно заселены Азовский, Аксайский, Зерноградский, Каменский, Неклиновский, Октябрьский, Сальский, Семикаракорский районы. Образована 13 сентября 1937.

Расположена в южной части Восточно-Европейской равнины и частично в Предкавказье. Рельеф в основном равнинный. На западе восточные отроги Донецкого кряжа (высота до 253 м), на севере Донская гряда, на юго-востоке пологие отроги возвышенности Ергени, на юге Кумо-Манычская впадина. Поверхность Ростовской обл. пересечена долинами рек, оврагами и балками. Месторождения каменного угля, железной руды, флюсовых известняков, строительных материалов, поваренной соли, природного газа. Климат умеренно континентальный. Ср. температуры января от -9 °С (на севере) до -5 °С (на юге), июля 22-24 °С. Осадков 400-650 мм в год. Леса сохранились по оврагам и балкам как байрачные (осн. породы - дуб, клён, ясень, осина, вяз) и занимают ок. 6% территории. Распаханность 60​70% площади области. В Ростовской обл. сохранились суслики, тушканчики, хомяки и др.; из птиц - жаворонки, журавли, орлы, пустельга и др.; встречаются степной хорёк, лисица, ростовский сайгак. На территории области -Ростовский заповедник. Природные условия для жизни населения весьма благоприятные и благоприятные. Ростовская обл., Староосвоенный район России со значительной преобразованностью природных ландшафтов. Экологическая ситуация от умеренно острой до очень острой, обусловлена гл. образом промышленным загрязнением атмосферы, вод, сельскохозяйственным загрязнением и дефляцией почв. Зоны общего загрязнения территории сформировались вокруг городов Ростов-на-Дону (1500 км2), Таганрог (2000 км2), Шахты (1000 км2); на границе с Донецкой обл. (Украина) - часть Донбасской зоны загрязнения территории пл. 14180 км2.

Осн. отрасли промышленности: машиностроение и металлообработка, в т. ч. сельскохозяйственная (зерноуборочные комбайны, культиваторы и др. - ПО "Ростсель- маш"), энергетическая; производство кузнечно-прессового (ПО "Донпрессмаш"), металлургического, нефтяного и торгового оборудования, металлообрабатывающих станков, инструментов, электровозов (ОАО "Новочеркасский электровозостроительный завод"), экскаваторов, оптико-механических, бытовых электроприборов, нефтегазоперерабатывающее оборудование и др. Чёрная и цветная металлургия, химическая и нефтехимическая (химические волокна, пластмассы, резинотехнические изделия, лакокрасочные изделия), лёгкая (швейная, обувная, трикотажная), пищевая (мясная, маслобойно-жировая и маслодельная, консервная и др.) промышленность. Производство стройматериалов.  Судоходство по Дону, Северскому Донцу, Западному Манычу, Азовскому морю. Морской порт - Таганрог; речные порты - Ростов- на-Дону, Усть-Донсцкий. Плотность автодорог 105 км/тыс, км2 (1997). Курорты -Маныч, Вёшенский.

Денежные расходы на душу населения 64% от среднего по России; количество личных автомобилей 127,1 на 1000 чел.; безработица 0,9%

Форма участка - прямоугольная.
Площадь участка: 31054  кв. м.

Границы участка, его окружение:

· северной южной и западной сторон участок выходит на оживленные улицы с движением в обоих направлениях: Калинина, Льва Толстого, Российская - соответственно;
· с запада участок ограничен жилыми домами;
 Топография местности.
Рельеф участка спокойный.
Обеспеченность инфраструктурой:

к объекту подключены централизованные коммуникации для:
· источников водоснабжения; канализовании объекта; теплоснабжении объекта; электрификации объекта;
Описание процесса оценки

Оценка рыночной стоимости   объекта включала в себя следующие этапы :

· Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

· Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. Собраны и проанализированы данные, характеризующие экономические, социальные и другие факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта в масштабах района расположения объекта.

· Сбор специальных данных и их анализ. Собрана информация, относящаяся как к оцениваемому объекту, так и к сопоставимым с ним другим объектам. Сбор данных осуществлялся путем изучения документации и консультаций. Был проведен также анализ цен предложения на рынке.

· Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования. Вывод для использования в подходах сделан на основе собранной информации с учетом существующих ограничений и типичности использования объектов недвижимости для объектов-аналогов.

· Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов. Для оценки стоимости объекта были рассмотрены элементы сравнительного подхода. Определена зависимость по объектам-аналогам. Вычислена рыночная стоимость объекта оценки (право собственности).

· Согласование (обобщение) результатов расчетов и определение итоговой величины.

· Подготовка отчета об оценке. Все результаты, полученные на предыдущих этапах, сведены воедино и изложены в виде данного отчета.

Детализация информации остановлена на этапе, когда использование дополнительной информации не приведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не приведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки .

Затратный подход
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

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

По результатам анализа объекта оценки и рынка, к которому относится объект оценки, выявлено что, затратный подход для оценки непосредственно земли не применяется. Земля не может оцениваться по затратам на ее воспроизводство или замещение, так как она нерукотворна и не может быть воспроизведена физически, за исключением уникальных случаев создания искусственных островов.

Сравнительный подход

Описание методологии сравнительного подхода

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.

Рынок объектов, аналогичных объекту оценки имеет место. Данные, полученные в результате применения сравнительного подхода, будут весьма уместными при выполнении возложенной на оценщика задачи.

Сопоставление характеристик и цен, их корректировка характерны для метода сравнения продаж. Расчет производится как для объекта оценки, так и для объектов- аналогов. Цены объектов-аналогов, характеристики, которых оказались лучше объекта

оценки, получают отрицательную поправку, рассчитанную с применением методики, а худшие - положительную.

Существенное влияние оказывает правовой статус аналогов. 

Данные по объектам-аналогам получены с использованием базы данных из сети Интернет.

Доходный подход

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

Выделить стоимостные параметры доходных характеристик представляется возможным на этапе формирования чистого операционного дохода. 

  Следовательно, в данном случае применение доходного  приемлемо для расчета объекта оценки (земельного участка).

Определение стоимости объекта оценки
Сравнительный подход
Существует несколько методик для определения стоимости незастроенного земельного участка. Однако, в том случае, когда имеется достаточное количество продаж аналогичных (неосвоенных) земельных участков рекомендуется применять метод сравнительных продаж. При применении данного метода оценки стоимость участка определяется путем анализа цен продажи аналогичных земельных участков с последующей их корректировкой в соответствии с имеющимися различиями между оцениваемым земельным участком и аналогами.

При сравнительном анализе стоимости  земельного участка мы опирались на цены предлагаемые на сайтах бесплатных объявлений в internet. Расчет по данному методу, считаем, целесообразным свести в таблицу 
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Выводы:
Стоимость земельного участка, рассчитанная методом сравнения продаж с учетом округлений, составляет  59 320 868,0 руб.
Определение корректировок.

Корректировка на рыночные условия (дату продажи).

Анализ приводимых в отчете данных, а так же другой доступной информации о ценах на подобные объекты недвижимости в г. Миллерово не выявил роста цен на рынке за период с января по июнь. Поэтому мы посчитали наиболее корректным в данном случае принять размер корректировки на дату продажи для всех сделок равным 0.

Корректировка на состояние объекта.

Состояние, в котором находится объект оценки, оказывает непосредственное влияние на его цену. Наиболее просто учесть различие по фактору “состояние”, скорректировав продажную цену на стоимость  работ, которые необходимо провести, чтобы объект сравнения стал более похож на объект оценки.

По нашему мнению, состояние объектов отличается несильно:

Корректировка на площадь объекта.

Объект оценки и сравниваемые объекты имеют разную отличающуюся в разы общую площадь, что не может не отражаться на стоимости, для определения величины корректировки была определена зависимость стоимости от площади по формуле 
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Местоположение.

Местоположение объекта оценки с точки зрения организации, лучше, чем местоположение объектов сравнения. Корректировки на этот фактор мы оценивали экспертным путем и принимаем в размере 30%.

Наличие парковки.

К сожалению, нет достоверной рыночной информации по г. Миллерово о влиянии наличия парковки на стоимость недвижимости.

Соответствующую поправку оцениваем экспертным путем и принимаем ее в размере +10%

Доходный подход

Методика оценки

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, основываясь на том принципе, что стоимость недвижимости (земли) непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние  деньги в обмен на право получать  в  будущем доход от  ее  коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду) и от  последующей  продажи. Формализуется этот метод  путем пересчета  будущих  денежных  потоков, генерируемых собственностью, в настоящую стоимость

Основные этапы процедуры оценки при данном  методе:

1.Оценка потенциального валового дохода для одного года, начиная со времени оценки , на основе анализа текущих ставок и тарифов на рынке аренды для сравнимых объектов. 

2. Оценка потерь от не полной загрузки (сдача в аренду) и не взысканных арендных  платежей на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к оцениваемой недвижимости. Рассчитанная таким  образом  величина вычитается из валового дохода и определяется  действительный валовой     доход .

3. Расчет издержек по эксплуатации  оцениваемой  недвижимости основывается на анализе фактических издержек по  ее  содержанию и /или типичных  издержек на данном рынке. В  статьи издержек  включаются только отчисления , относящиеся непосредственно к эксплуатации  собственности, и не включаются  ипотечные платежи, проценты и амортизационные  отчисления .Величина издержек  вычитается  из  действительного  валового дохода и получается  величина чистого  операционного  дохода.

4. Пересчет чистого операционного дохода  и дохода от реверсии  в  текущую стоимость объекта. 

Существуют два метода пересчета дохода  в  текущую  стоимость:

· Метод  прямой  капитализации

· Анализ  дисконтированных  денежных  потоков.

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со стабильными, предсказуемыми суммами доходов и расходов. Для цели оценки выбран метод прямой капитализации.



       МЕТОД КАПИТАЛИЗАЦИИ ЗЕМЕЛЬНОЙ РЕНТЫ

При выполнении настоящей оценки использована разновидность метода капитализации земельной ренты.

В рамках метода капитализации земельной ренты опре​деляется сумма текущих стоимостей ежегодных платежей за пользо​вание участком, которая показывает ценность данного участка для получателя арендной платы. Поскольку имеющие место сделки с уча​стками, как правило, осуществляются на первичном рынке земли, где с одной стороны выступают местные администрации, применение дан​ного метода представляется Оценщику достаточно корректным.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

-расчет земельной ренты, создаваемой, участком;

-определение величины соответствующего коэффициента капита​лизации земельной ренты;

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитали​зации земельной ренты.

Стоимость рассматриваемого земельного участка VL  рассчитывает​ся по формуле:                
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где:

     RL - земельная рента, создаваемая земельным участком, руб;

     KL - коэффициент капитализации земельной ренты. Величина годовой арендной платы за пользование участком (зе​мельной ренты, создаваемой участком) определяется по формуле:

                                                                                                rl = S * А * Квд * Кс
где:

 S -  площадь земельного участка, м2;

А - базовая ставка арендной платы, руб./м2;

Квд  - коэффициент вида деятельности;

Кс - коэффициент соответствия текущего использования участ​ка его целевому назначению;

1) Площадь рассматриваемого земельного участка составляет 31054 м2.

(1170,72*24,5%)  =  286,826  руб/м2 в год.

Коэффициенты Квд =1 и Кс = 1,1

Величина рентного дохода составляет:

                                                 rl = 31054 * 286,826* 1 * 1= 8907107  руб.

Коэффициент капитализации определен с использованием способа увеличения безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, связанный с инвестированием капитала в оцениваемый зе​мельный участок (метод кумулятивного построения). Расчет произве​ден по формуле:
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где:

 Rf - безрисковая ставка, %;

 Ri - премия за i-й компонент риска.

Под безрисковой ставкой дохода (отдачи) на капитал понимается ставка отдачи при наименее рискованном инвестировании капитала.

В мировой практике безрисковая ставка дохода определяется, как правило, исходя из ставки дохода по долгосрочным правительствен​ным облигациям. Этот выбор обусловлен тем, что, во-первых, после​дние характеризуются низким риском неплатежеспособности и, во-вто​рых, высокой степенью ликвидности. Кроме того, доход по таким обли​гациям включает инфляционную премию долгосрочного характера.

В США в качестве такого инструмента денежного рынка выступают боны казначейства.

В российских условиях в качестве безрисковой также выбирают ставку по депозитам, либо наиболее надежных банков (высшей катего​рии надежности), либо средневзвешенную по уровню рисков среди процентных ставок наиболее надежных финансовых учреждений.

С учетом вышеизложенного, в качестве безрисковой ставки доходности мы рассматривали доходность еврооблигаций сроком погашения до 2030 года, по данным Управления стратегического планирования Сбербанка России www.sberbank.ru. В качестве расчетной величины была выбрана средняя – 8,25 %.

5,2








% (надбавка за риск инвестирования капитала в земельный участок определена экспертно с использованием 10-балльной шкалой риска)



Ставка капитализации для земли: 8,25% + 5,2% = 13,45%

По формуле стоимость земельного участка, рассчитанная методом капитализации земельной ренты, составляет:

VL=8907107/13,45=66223844 руб.
Выводы:

Стоимость земельного участка, рассчитанная методом капитализации земельной ренты с учетом округлений, составляет  66223844,0 руб.

 Согласование результатов рыночной стоимости земельных участков.
Использованные в отчете методы расчета рыночной стоимости дали следующие результаты

	Наименование подхода к оценке


	Наименование метода оценки


	Величина рыночной стоимости, руб.



	Сравнительный

	Метод сравнения продаж


	59 320 868

	Доходный


	Метод капитализации земельной ренты


	66223844


Согласование (обобщение) показателей

Описание процесса согласования и выявление удельных весов

Для решения проблемы придания удельных весов используемым оценочным подходам при согласовании результатов оценки, полученных несколькими подходами, можно применять структурированный подход в виде иерархии или сети. Метод анализа иерархий (МАИ), предложенный Т. Саати, позволяет с помощью простых правил проводить анализ и решать многокритериальные задачи с наличием иерархических структур МАИ основан на декомпозиции проблемы и последовательной обработке суждений эксперта с использованием парного сравнения. Парные сравнения позволяют последовательно выявить важность критериев и подкритериев. Применение МАИ происходит в четыре этапа.

Первый этап. Структурирование проблемы в иерархическом виде.

Должна быть выявлена цель оценки, которую необходимо достичь, и задачи, решение которых способствует этому. Цель формулируется заказчиком в Задании на оценку. Задачи имеют различные степени значимости. Исчерпывающее решение всех поставленных задач маловероятно, если они не расположены по одной на каждом уровне иерархии. Компоновка решений задач оптимальным образом, приводит к достижению цели с приемлемым уровнем точности.

· К подходам применяется несколько критериев:

	А. возможность отразить действительные намерения продавца;

	Б. тип, качество, обширность данных, на основе которых проводится анализ;

	В. способность параметров используемых подходов учитывать конъюнктурные колебания;

	Г. способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость (местонахождение, размер, потенциальная доходность).


Второй этап. Построение расчетной модели значимости критериев.

Ситуация моделируется с использованием двухмерной обратно симметричной матрицы n/n, где n – количество выявленных критериев. В ячейке на пересечении столбца и строки выставляется соотношение значимости между парой критериев. Матрица помогает ответить на вопрос: какой из сравниваемых критериев наиболее важен, если один важнее другого, то насколько? Одинаковые по значимости критерии имеют значение 1. Абсолютное преимущество выражается максимальным значением. Таким образом, в промежутке между этими значениями находятся значения, позволяющие более точно выражать критерии значимости отношений 

Шкала значений в отношениях при использовании метода анализа иерархий

	Степень значимости
	Определение
	Объяснение

	1
	Одинаковые по значимости
	Ни один из критериев не имеет преимуществ перед другим критерием

	3
	Незначительное преимущество
	Имеются недостаточно веские соображения по выражению одного из предпочтений

	5
	Существенное преимущество
	Логически доказуема предпочтительность суждений по поводу одного из критериев перед другим

	7
	Очевидное преимущество
	Один критерий более убедителен по отношению к другому

	9
	Абсолютное преимущество
	Один из критериев безоговорочно предпочтителен перед другим

	2,4,6,8
	Промежуточные значения
	Доводы одинаково подходят к соседним степеням значимости

	Обратные величины
	Обратные величины степеней значимости, если другому критерию присвоено значение 1…9


Аналитик должен сравнить уровню предпочтительности двух объектов по каждому критерию, расположенному на вышестоящем уровне, используя значения 1/9..1..9 из приведенной таблицы. В расчете значений значимости критерия необходимо перемножить баллы по критериям и возвести в степень 1/q, где q – количество критериев, участвующих в расчете.
Матрица сравнения критериев и расчет значений приоритетов критериев.

	 
	А
	Б
	В
	Г
	 
	Вес критерия

	
А

	1,00
	5,00
	6,00
	6,00
	3,663
	0,62

	Б
	0,20
	1,00
	0,20
	0,33
	0,340
	0,06

	В
	0,17
	5,00
	1,00
	3,00
	1,257
	0,21

	Г
	0,17
	3,00
	0,33
	1,00
	0,639
	0,11

	Сумма
	5,899
	1,00


Третий этап. Распределение критериев по подходам.

Каждый критерий подлежит использованию в матрице m/m, где m – количество использованных в процессе оценки подходов. Сравниваются альтернативы, полученные отдельно по каждому критерию выбранного уровня. Количество матриц должно соответствовать количеству критериев n.

Возможность отразить действительные намерения продавца:

	 
	Доходный подход
	Сравнительный подход
	 
	Вес критерия

	Доходный подход
	1,00
	0,10
	0,316
	0,09

	Сравнительный подход
	10,00
	1,00
	3,162
	0,91

	Сумма
	3,478
	1,00


Тип, качество, обширность данных, на основе которых проводится анализ

	 
	Доходный подход
	Сравнительный подход
	 
	Вес критерия

	Доходный подход
	1,00
	0,10
	0,316
	0,09

	Сравнительный подход
	10,00
	1,00
	3,162
	0,91

	Сумма
	3,478
	1,00


Способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания

	 
	Доходный подход
	Сравнительный подход
	 
	Вес критерия

	Доходный подход
	1,00
	0,10
	0,316
	0,09

	Сравнительный подход
	10,00
	1,00
	3,162
	0,91

	Сумма
	3,478
	1,00


Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость (местонахождение, размер, потенциальная доходность)

	 
	Доходный подход
	Сравнительный подход
	 
	Вес критерия

	Доходный подход
	1,00
	0,20
	0,447
	0,17

	Сравнительный подход
	5,00
	1,00
	2,236
	0,83

	Сумма
	2,683
	1,00


Четвертый этап. Выявление удельных весов для каждого подхода.

Необходимо построить матрицу размерностью «количество использованных подходов х количество примененных критериев». В ячейках указывается удельный вес, полученный на втором этапе по каждому критерию для каждой пары подходов. Расчетное значение итоговых весов производится суммированием произведений веса критерия и веса подхода.
Таблица 1. Определение итогового значения весов каждого подхода

	 
	А
	Б
	В
	Г
	Итоговое значение весов для каждого подхода

	
	0,62
	0,06
	0,21
	0,11
	

	Доходный подход
	0,09
	0,09
	0,09
	0,17
	0,1

	Сравнительный подход
	0,91
	0,91
	0,91
	0,83
	0,9

	Сумма
	1,00


Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости объекта оценки


В результате применения оценочных подходов получены результаты с разбросом от среднего – более 50%. Это определятся не развитостью рынка, низкой инвестиционной активностью по отношению к такому активу как обрабатываемые земельные участки населенных пунктов. В расчетах учтен принцип наиболее эффективного использования, поэтому результаты подходов не следует считать ошибочными.
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Выводы 

О рыночной стоимости объекта оценки участка земли (31054м2) 
Таким образом, на основании имеющейся информации и данных, полученных в результате проведения настоящего анализа с примене​нием методик оценки, можно сделать следующие заключение о том, что рыночная стоимость земельного участка площадью 31054 м2, расположенного по адресу: 

Ростовская область, Миллеровский район г. Миллерово, ул. Российская,57  по состоянию на 07.06.2013 г. составляет с учетом округления:

60011166,00 (Шестьдесят миллионов одиннадцать тысяч сто шестьдесят шесть рублей  00 копеек.)  без НДС.

Полученная оценка рыночной стоимости может в дальнейшем ис​пользоваться для целей реализации имущественных прав на рассмат​риваемый участок во исполнение Постановления Правительства РФ от 11 ноября 2002 г. № 808 "Об организации и проведении торгов по про​даже находящихся в государственной или муниципальной собствен​ности земельных участков или права на заключение договоров арен​ды таких земельных участков».

Таким образом, по нашему мнению, обоснованная рыночная стоимость земельного участка  составляет:

	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость  без  НДС (руб./год.)
	Рыночная стоимость    с  НДС (руб./год.)

	Земельный участок,– 31054 м2.
	60011166,00
	70813175,88


Вывод:

Таким образом, на основании вышеприведенных расчетов стоимость объекта оценки на  7 июня 2013 г. составляет   60011166,00  руб.

ВЫВОД:

Таким образом, по моему  мнению, обоснованная рыночная  стоимость  представленного к оценке земельного участка из земель населенных пунктов, округлённо составляет: 60011166,00  руб. (без НДС)

Оценщик                                                                      ______________________Сидорова М.А..(Ф.И.О.)

                                                                                                                                                                   (подпись)
М.п.

АКТ

осмотра земельного участка из земель населенных пунктов
06.06.2013 г.                                                                              "13" час. "20" мин.
     (дата осмотра)                                                                    (время осмотра)

Место осмотра : Ростовская область, Миллеровский район г. Миллерово, ул. Российская,57 
                                             (город, улица, номер дома, наименование организации)_

Мною, оценщиком,   Сидоровой Марией Александровной
(фамилия, имя, отчество;)

произведен осмотр недвижимости -   земельного участка из земель населенных пунктов                                                                               

принадлежащего:  ООО «Миллеровский рынок»  
    (почтовый адрес владельца, телефон; для юридического лица - юридический адрес, банковские реквизиты)

Ростовская обл., Миллеровский район, г. Миллерово Октябрьская., 80 кв 26    
346130, Ростовская область, Миллеровский район, ул. Российская, 57,

 ИНН 6149010075, КПП 614901001, р/с 40702810052350100459 ОАО «Сбербанк России» г. Ростов-на-Дону в ОСБ №275 г. Миллерово, к/сч. 30101810300000000602
БИК 046015602 ОКПО 14534981 ОКВЭД 70.20.2 ОГРН 1036149001448

Тел.8(86385) 3-90-20; факс 3-90-19
(почтовый адрес владельца, телефон; для юридического лица - юридический адрес, банковские реквизиты)

Законы, стандарты, нормативные акты, иные источники информации, использованные при оценке

Поиск и сбор информации для проведения настоящей работы осуществлялся по разнообразным каналам с привлечением различных источников данных:

· Информация, полученная от Заказчика;

· Информация о ситуации на рынке, полученная от различных субъектов рынка.

Информация, полученная от Заказчика

От Заказчика -  MERGEFIELD "Наименование_заказчика" , - получены следующие исходные данные:

· Свидетельство о государственной регистрации права на недвижимость;

· Кадастровый паспорт земельного участка
Информация, полученная от субъектов рынка

Использованы данные субъектов рынка: 

Физические лица, выставляющие на продажу земельные участки.
Данные Интернет ресурсов http://rostov.life-realty.ru/ и http://www.avito.ru/millerovo/ 
Список использованных источников

1. Гражданский кодекс Российской Федерации.

2. Закон РФ от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации"

3. “Международные стандарты оценки” Международного комитета по стандартам оценки, русское издание, под. ред. Г.И. Микерина, Москва, 2003 г.

4. Сборники Оценщика «Промышленные здания», «КО-Инвест», М. 2004г.

5. Сборник «Индексы цен в строительстве» №50, Москва, «КО-Инвест», 2005 г.

6. Статья "Безрисковая ставка доходности", Ткачук А.Ю., "Вопросы оценки", 2000 г., № 3, стр. 71. 

7. ВСН 53-86(р) "Правила оценки физического износа жилых зданий" Утверждены Приказом №446 Госражданстроя от 24 декабря 1986 г.

8. Д. Фридман, Н. Ордуэй. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости» М., «Дело Лтд», 1995 г.

9. В.С.Болдырев, А.С.Галушка, А.Е.Федоров, учебник «Введение в теорию оценки недвижимости», Москва, 1998г.

10. Четыркин Е. Подходы финансовых и коммерческих расчетов. М., 1993.

11. Мелкумов Я.С. Теоретическое и практическое пособие по финансовым вычислениям. М., ИНФА-М, 1996.

12. Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. СПбГТУ, СПб., 1997.

13. Т. Саати. Принятие решений. Подход анализа иерархий //М. «Радио и связь», 1993.

14. Оценка рыночной стоимости недвижимости. Под ред. В.М. Рутгайзера, М., «Дело», 1998.

15. Генри С. Харрисон. «Оценка недвижимости». Пер. с англ. – М.: РИО Мособлупрполиграфиздата, 1994.

Договор №2013- 31 на проведение оценки,

оказание услуги по оценке рыночной стоимости недвижимости 
г. Миллерово                                      


                 6 июня 2013 г.
Индивидуальный предприниматель Сидорова Мария Александровна, именуемое в дальнейшем «ИСПОЛНИТЕЛЬ» действующего на основании свидетельства ОГРН 311617315900031  ИП Сидорова М.А. именуемое в дальнейшем «Оценщик» (членство в НП Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет»   г. Москва, пер. Б. Трехсвятительский , дом 2/1 стр.2,  с 27.07.2012 года, ответственность оценщика застрахована: ИП Сидорова М.А., страховой полис страховой полис  серия 4000 № 0797807 от 05.07.2012  г., выданный ООО  «Росгосстрах» подтверждающий страхование гражданской ответственности в связи с выполнением работ по Договору)с одной стороны и ООО "Миллеровский рынок", в лице Директора ООО «Миллеровский рынок», .с другой стороны, именуемые в дальнейшем соответственно “Оценщик” и “Заказчик”, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Предмет договора

1.1. Заказчик поручает, а Оценщик обязуется оказать Заказчику оценочную услугу в соответствии с приведенным ниже Заданием на оценку, требованиями законодательства и Стандартами, Федеральный Закон  №135-ФЗ от 29.07.1998 года, Постановление Правительства Российской Федерации № 519 от 6.07.2001года  и ФСО-1 : Приказ Минэкономразвития России "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)" от 20 июля 2007 года N 256 ,ФСО-2 : Приказ Минэкономразвития России "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)" от 20 июля 2007 года N 255 ФСО-3 : Приказ Минэкономразвития России Об утверждении федерального стандарта оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)" от 20 июля 2007 года N 254.

- глава 39 (ст. 779-781) Гражданского кодекса Российской Федерации.

. 

1.2. Задание на оценку

а) Объект оценки:  следующие объекты по адресу: Российская федерация, Ростовская область, Миллеровский район г. Миллерово, ул. Российская,57
	№
	Тип объекта оценки
	Площадь участка кв.м
	Стоимость работ по оценке, руб.

	1
	Земельный участок из земель населенных пунктов
	31054
	50000,00

	
	ИТОГО
	
	50000,00


б) Имущественные права на объект оценки: находится в собственности ООО «Миллеровский рынок».

в) Цель оценки: определение рыночной стоимости объекта оценки.

г) Предполагаемое использование результатов оценки: для предоставления в Сбербанк в качестве залога. Связанные с этим ограничения: отчет об оценке не может применяться для иных целей.

д) Вид стоимости (способ оценки): Рыночная стоимость земельного участка из земель населенных пунктов.

е) Дата оценки: должна совпадать с датой осмотра объекта оценки. Осмотр должен быть проведен в течение срока проведения оценки.

ж) Срок проведения оценки: 10 дней со дня оплаты договора и предоставления необходимой информации.

з) Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка: на усмотрение оценщика в соответствии с действующим законодательством.

1.3. Стоимость услуги по настоящему договору составляет 50000,00 /Пятьдесят  тысяч рублей  00 копеек./ рублей, НДС не облагается (ст.346.12 и 346.13 главы 26.2 Налогового кодекса РФ). 

2. Условия договора

2.1. Права и обязанности сторон, требования к содержанию договора об оценке и отчета об оценке определяются законодательством РФ: ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», а также стандартами оценки. С перечисленными документами Оценщик ознакомил Заказчика при подписании договора.
2.2. Заказчик обязан обеспечить Оценщика необходимой информацией для составления заслуживающего доверия отчета об оценке, включая предоставление данных бухгалтерского учета, относящихся к объекту и личное ознакомление Оценщика с объектом.

2.3. Отчет об оценке представляет точку зрения Оценщика без каких-либо гарантий с его стороны в отношении результатов использования Заказчиком данного отчета. Оценщик не предоставляет гарантий и обязательств по поводу сохранности имущества и отсутствия по объекту нарушений законодательства. Оценщик не несет ответственности за выводы, сделанные на основе документов и информации, содержащих недостоверные сведения.

2.4. Гражданская ответственность Оценщика застрахована полисом страховой полис страховой полис  серия 4000 № 0797807 с 06.07.2012  г. по 05.07.2013г., выданный ООО  «Росгосстрах», и возможна только в судебном порядке в соответствии со ст. 1064 ГК РФ и условиями договора страхования. Дополнительная ответственность не устанавливается.

	     ЗАКАЗЧИК


	
	   ИСПОЛНИТЕЛЬ

	ООО "Миллеровский рынок"
346130, Ростовская область, Миллеровский район, г. Миллерово, ул. Российская, 57

	
	ИП Сидорова Мария Александровна

346130, г. Миллерово, Ростовской обл. 

 ул. Фрунзе,10, офис 3, тел/факс 2-03-59, 89289573650

 ИНН    614901788010

ОГРНИП 311617315900031

р/с 40802810008480000110

открыт в филиале РРУ ОАО «МИнБ» г.Ростова-на-Дону корсчет 3010181090000000234 БИК 046015234

ИНН 7725039953  КПП 616502001

ОКПО 73290000 ОГРН 1027739179160

ОКАТО 6040136400



	Гаркушин А.Н.
Подпись: _________________


	ИП Сидорова М.А.      

Подпись: _________________




	Индивидуальный предприниматель Сидорова Мария Александровна
	
	
	

	Адрес: 346130, Ростовская обл., г. Миллерово, пер. Дачный, д. 8 
	
	
	

	Адрес юридический: 346130, Ростовская обл., г. Миллерово, ул. Фрунзе, д. 10, офис 3 
	

	
	
	
	
	
	
	

	Акт № 31 от 7 июня 2013 г.
	

	
	
	
	
	
	
	

	Заказчик: ООО «Миллеровский рынок»
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	№
	Наименование работы (услуги)
	Ед. изм.
	Количество
	Цена
	Сумма
	

	1
	Оказание услуг по оценки земельного участка из земель населенных пунктов  
	шт
	1
	50000,00
	50000,00
	

	
	
	
	
	Итого:
	50000,00
	

	
	
	
	
	
	
	

	Всего оказано услуг на сумму: пятьдесят  тысяч рублей  00 копеек..
	

	Вышеперечисленные услуги выполнены полностью и в срок. Заказчик претензий по объему, качеству и срокам оказания услуг не имеет.
	

	Исполнитель:  Сидорова М.А.                                                   
	
	Заказчик:
	Гаркушин А.Н.
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AnexcanIpoBHa, UMEHyeMas B JanbHelimem «CTpaxoBarelby, ¢ Apyro# CTOPOHbI, 3aKIOUHIN HACTOSIIIMIA J0rOBOp CTPax0oBaHMs Jajiee
10 Tekcty «JoroBop cTpaxoBaHus») Ha ocHoBaHMM 3asBienus CTpaxoBarens OT 05 wions 2012 2. (nanee 1o Tekcty — 3asBICHHE») U
T1paBu CTPAXOBAHNS OTBETCTBEHHOCTH ONEHIIMKOB (THIIOBbIC (CMHBIC)) Nel34 (nanee no texery — «IIpasunay). ITpaBuia u 3assnenne
npuiaraiotest k JIoroBopy CTPaxoBaHMs M ABISIOTCS €10 HEOThEMIIEMOH 4acThiO.

VcnoBus, He OroopeHHsie B JIOrOBOpe CTpaxoBaHus, pernamMeHTupyrorcs IlpaBuiamu u 3aKOHOJATENLCTBOM PD. Ecin
T07I0KeHHs, YKa3aHHbie B JOroBope CTpaxoBaHHs, MPOTHBOpeyaT yciosusaM Ilpasuil, T0 yC/I0BHS, YKa3aHHBIC B JloroBope cTpaxoBaHus,
MMEIOT NPEMMYIECTBEHHYIO CHITY.

1. OPEJAMET JOI'OBOPA:

Ipeaverom JloroBopa CTpaXoBaHHMs — SIBIETCS 00S3ATENLCTBO CrpaxoBuiuka 3a 0OYCIOBJICHHYIO HacTosmum JloroBopoM
CTpaxoBaHHMs Tiary (CTPAXOByiO MPEMMIO) MPHM HACTYIUICHWHM INPEAYCMOTPEHHOTO B pasieie «CrpaxoBble CllyJan» HACTOSNIETO
JloroBopa CTpaxoBaHyisi COGBITHS (CTPAXOBOTO CITy4ast) BBILIATUTE CTPAXOBOE BOMELLCHHE.

2. OBBEKT CTPAXOBAHMA:

2:1. OObEKTOM CTPaxOBaHWsl SBAIOTCS WMYLICCTBCHHBIC HHTepechl CTpaxoBarelis, CBA3AHHBIC C PHCKOM OTBETCTBEHHOCTH
CrpaxoBatens 10 06S3aTENBCTBAM, BOSHMKAIONMM BCTE/CTBHE NPMYMHEHMS yIEpOa 3aKasqMky, 3aKOMMBLIEMY JOTOBOP Ha
NPOBE/ICHHUE OLIEHKH, 1 (M) TPETHUM JULAM B PE3y IETaTe OCYlllecTRIeHMs CTpaxoBaTesieM OLEHOUHOH AeATEILHOCTH.

3. CTPAXOBOI1 CJIVYAIL:

3.1. CrTpaxoBBIM Clly4aeM SBJISCTCS YCTaHOBJICHHBIA BCTYNMBIIMM B 3AKOHHYIO CHIy PEUICHHEM Cyaa (apOUTPaXHOrO Cyja) HiIn
npusHaHHbIH CTPAaXOBIIMKOM (aKT NPUIMHEHHS ymep6a neiterusimu (GesneiicTeuem) Crpaxosarels B pe3ysbTare HapyUICHHs
TpeGoBaHuii (peEpANbHBIX CTAHIAPTOB OLCHKM, CTAHAApTOB M  MPaBUI OLIEHOYHOH  JIEATENLHOCTH, YCTAHOBJICHHBIX
camopery Mpyemoii OpraHm3aLeii OLEHIMKOB, 4IEHOM KOTOPOH sBICs CTpaxoBare/ih Ha MOMEHT IPHIHCHUS yiepba.

B LE/ISIX HACTOSIIIETO JOrOBOPA CTPAXOBaHMs, 10CTOBEPHOCTh BENWUHHBI PHIHOMHOH, KalaCTPOBO# MM MHON CTOMMOCTH 0GBeKTa
OLIEHKH, YCTAHOBJIEHHO} B OTYETE 00 OLIEHKE, YCTAHAB/IMBACTCS BCTYMUBIIMM B 32KOHHYIO CHITY PELICHUEM CYAa (apOUTPaKHOTO Cy/a).

3.4 Bosmemenue ymepba, NPUYMHEHHOTO B TEUEHHE CPOKA JACHCTBHS JloroBopa CTPaxoBaHWs, MPOM3BOAMTCS B TEHUEHHE CPOKA
HCKOBOH JABHOCTH, YCTAHOBJIEHHOTO 3aKOHOJATENILCTBOM Poccuiickoit deziepannu Ha JaTy 3aKMOMCHHS JloroBopa CTpaxoBaHus, HO HE

Gouee TPEX JIeT.

4. CTPAXOBASI CYMMA, CTPAXOBAS MPEMUS

CrpaxoBasi cymma, | Tapud,

Dyt % Tpemusi, py6.

4.1. 19 Bo3MemeHus  yumep6a, NPHUMHEHHOTO  ACHCTBUAMH
(GesneifcTeuem) CTpaxoBatens B PE3ybTaTe HapymIeHHs TpeGoBamuit
(enepanbHbIX CTAHNAPTOB OLEHKH, CTAHIAPTOB W MpaBui OLIEHOYHO#H 500 000 py6. 0,46 % 2 300,00
JIATELHOCTH,  YCTAHOBJIGHHBIX ~ CaMOpETyJMpyeMoii  opranmsanueit
OIICHIIMKOB — 110 BCEM CTPAXOBBIM CIydasM:

4.2. Jins cyneOHBIX PacX00B M H3JECPKEK: BO3MEILCHHUIO HE
TOJUTEIKUT
4.3, JIns ymep6a, IPUUMHEHHOTO BCIIC/ICTBUE HenpeHaMEePEHHON YTpaThl BO3MEIIEHHIO HE
M TIOpYM WMYIIECTBA (IOKYMCHTOB, MATEpHaoB M T.L), BO Bpems TOUIEKUT
BBINOJIHEHHUS pabOT 110 OLEHKE 00BEKTA OLICHKH:
4.4. CrpaxoBasi CyMMa 110 JI0r0BOPY CTPaXOBAHHUs B LCIOM: 500 000 pyé. Wroro: 2 300,00

4.5. CrpaxoBas cymma (IMMHT BO3MEIlEHMSA) U BO3MELICHHs yuwepba, MPHYMHCHHOTO
neiicreusmu (GeszetictBuem) Crpaxosares B pe3ybTare HapyIICHUS TpeGoBanuil (hesepanbHbIX 500 000 py6
CTaHAapTOB OLCHKM, CTaHAaproB M TNpaBui OLICHOUHOH JIESTENBHOCTH, ~yCTAHOBJICHHBIX ;
CaMOpEryMPYEeMOii OpraHi3aluel OUEHIMKOB — 110 O/IHOMY CTPaXOBOMY CITyHak0:

5. ®PAHILU3A (6esycioBHasi, 0 KAKIOMY CTPAXOBOMY C1y4aI0):
He ycraHoBneHa.
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[image: image64.jpg]BpeMeHn ¢ 00 wacos 00 MHHYT 1aThl, cremyiomeit 3a AATOH, yKkasaHHOH B HacTosmen Jorosope kak gara YIUIaThl ouepenHoro
CTPaxoBoro B3Hoca 10 23.59 wacop JHSL YIIaThI CyMMBI 3a/10/DKEHHOCTH,

6.4. B cryuae nocpournoro MIPCKpaIeHUs neficTus norosopa Ctpaxosauus Ilepron crpaxopanms o HEMY Npekparaercs Bmecre ¢
AeHCTBUEM 10roBOpa cTpaxoBanms,

6.5. B ciyyae HEYILIAThl CTpaxoBoif npemuu (ee nepsoro B3HOCA) B TIPEYCMOTPEHHBIE HACTOS MMM Jorosopom CTPaxOBaHUs CPOKH, 1
(wm) B TIPEAYCMOTPEHHOM HACTOSIIMM Horosopom pasmepe JIoroBop ctpaxosammus me BCTYNAeT B cuny u crpaxosanme mo HeMy He
ZekicTByer.

7. TOPSAJOK OILIATBI CTPAXOBOI1 NIPEMUH:
7.1, Crpaxosas nipemus 1o Jlorosopy CTPaxOBaHMs, ykazaHHas B pasziene 4 Hactosimero Jorosopa (Tonmuca), noxnexcur ynnare:
CAMHOBPEMEHHBIM MTATEXOM He nossuee 16.07.2012r.

8. [IPOYME YCJIOBUS:

8.1. TIpasa u o6s3anmocTy CTOPOH yCTaHOBIEHBI B COOTBETCTBIH ¢ ITpaBunamu,

8.2. Topsimok OTpENeNeHHs pasmepa y6biTkoB 1 OCYIUECTBICHHUS CTPaxoBoii BBIILIATHI, OCHOBaHMS OTkaza CTPaxoBoii Bhmmare
YCTaHOBIICH B COOTBETCTBHY ¢ IpaBunamu.

9. NMPUWIOXKEHMS:
9.1. 3asBnenne na CTPaxoBaHKe OTBETCTBEHHOCTH OLCHILMKA C PUTOKEHHUMH OT «20) ioHst 2012r. (Mpunoxenne 1).
9.2. TIlpaBuna CTPaxOBaHUs OTBETCTBEHHOCTH OLCHIIMKOB (THIOBBIE (enuHbie)) Nel34.

10. IMPU3HAK JAOTrOBOPA
O Brepssie 3akmouaempii,

CMpaxoeanus, nepevucnennvix ¢ Hacmoswem Jlozosope u ¢ n.8.7. Tpasun cmpaxosanus NePCoOHanbHLIX dannbix Cmpaxosamens ons
ocyuecmenenus cmpaxosanus no Hozo60py cmpaxosanus, ¢ MoM uucne ¢ yensx mposepru xavecmea OKazanus. cmpaxogvix yeaye u
Ypezynuposanus ybeimros no Hozosopy, aomunucmpuposanus Hozosopa, a maxxce ¢ yenax ungopmuposanus Cmpaxosamens o opyeux
npooykmax u yenyeax Cmpaxoswura.

Toonuce Cmpaxosamens
AJIPECA M BAHKOBCKHE PEKBU3NTHI CTOPOH
CTPAXOBIIMK CTPAXOBATEJIb

000 «Poczocempaxy Cudopoea Mapus Anexcandposna

Tonpassenenne Crpaxopmuxa: CO B r.Munneposo
Dumiana 000 «Pocrocerpaxy B Pocrockoit oGnacti

Azpec MecToHaxoxneHms: 346130 Pocrosckas o6, Azpec MecTonaxosneHms: 346130 Pocrosckas o611,
T. Munneposo, yi. Poccuiickas, 1. 57 r. Munneposo, y. DpyHze, 1.9

Bankosckue pexsusure: Macnoprurre naunpie: cepusi 60 10 Ne 933550 rinan
p/e Ne 407018109000000001 87, 04.04.2011r. Mexpaiionpm oraenom YOMC

8 OAO «PI'C Baniy, . Mockpa Pocenn 1o Pocrosckoii obnactu B r. Muneposo

K/t 6401810800000000174 HMHH: 614901788010
SN

% A(Haua.rxbuwc CO Cexaeea H.C
Hosepennocms No 142/2/4 om 29.05.2012,)

Pocroccrpaxa:
© 8 (800) 200 99 77
Tenedon enunsiit na TeppuTopuu Beeit Poccuiickoit Denepanun (6ecrnarnprif)

Mo yperynuposanuio y6uiTKoB
3BOHUTE:

(863) 218-64-34 - tenedon 8 Pocrose:
0530 - onepatop MOGUNbLHOW CBASHK:
8-800-200-9977 - Gecnnatnulit 380HOK.
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� Применяется только в случае, если объект оценки принадлежит юридическому лицу
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