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Аннотация 

Методические рекомендации знакомят читателя с основными методами оценки стоимости   земли. В них рассматриваются практические примеры оценки застроенных и незастроенных земельных участков, в том числе сельскохозяйственных и лесных угодий, многолетних насаждений,  оценки стоимости права аренды. Предлагаются различные подходы к определению коэффициентов капитализации, а также  подходы к оценке стоимости  сельхозугодий, основанные на технике  сравнения продаж и модели Блэка-Шоулза. Приводятся современные показатели оценки стоимости природных территорий и методы их расчета.

Методические рекомендации также содержат рекомендации по осуществлению оценки эколого-экономической эффективности проектов намечаемой хозяйственной деятельности

Рекомендации ориентированы на формирование у читателей системного представления о современных методах оценки земли.
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Методические рекомендации по оценке  стоимости земли

Предисловие

Методические рекомендации по оценке  стоимости земли представляет собой краткое изложение основных методических приемов оценки стоимости земли. Рекомендации  подготовлены с учетом  отечественной практики, нормативных документов в сфере оценки, Международных и европейских стандартов оценки, а также  литературных источников США и Германии. В них приводятся методы оценки стоимости земельных участков, в том числе методы оценки  застроенных и незастроенных земельных участков в поселениях, методы оценки земель сельскохозяйственного назначения, методы оценки лесных земель, методы оценки  частичных имущественных прав на землю, а также ценных природных территорий, которые могут использоваться при принятии решений в сфере управления и планирования использования земельных ресурсов.  

 Кроме практических методов расчета  в рекомендациях содержится краткое описание теоретических положений оценки земли, позволяющих оценщикам  самостоятельно ориентироваться в выборе нужных технологий и приемов в зависимости от целей оценки, вида  определяемых стоимостных показателей и  особенностей проведения оценки стоимости земель различных категорий. 

Методические рекомендации предназначены для практикующих оценщиков. Рекомендации также могут быть  использованы в процессе обучения по дисциплине «Оценка стоимости недвижимого имущества».

1. Общие положения

1.1. Объект оценки стоимости земли

1.1.1. Объектом оценки стоимости  земли является  территория или поверхность земной коры с расположенным на ней почвенным слоем и растительностью. Объектом оценки стоимости  земли  также могут быть  нематериальные  активы, дающие права на использование земельных участков, например, право аренды, право застройки, земельные паи, доли и др.

1.1.2. Земля может оцениваться как:

- природный  ресурс (природный объект);

- объект недвижимости.
1.1.3. Земля как природный ресурс представляет собой нерукотворное благо, обладающее рядом полезностей для определенного сообщества людей. Такими полезностями могут быть: возможность проживания, возможность коллективного использования определенных благ, связанных с данной территорией, например, водных источников, сложившегося природного и архитектурного ландшафта и др. 

1.1.4. Земля как природный ресурс  может обладать ценностью при отсутствии рыночной стоимости, так как не все связанные с ней полезности могут быть проданы на открытом рынке.

1.1.5. Земля как объект недвижимости представляет собой земельный участок или территорию с фиксированными границами, которая обладает рядом полезностей для конкретных людей, например, таких как возможность получения дохода от использования земли, возможность проживания и т.д. 

1.1.6. Данные полезности  могут быть проданы на открытом рынке, а земельный участок может быть товаром, обладающим рыночной стоимостью, определяемой его полезностью для участников рынка.

1.1.7. Различия в расчете показателей  ценности земли как природного ресурса и стоимости земли как товара заключается в применении специальных приемов, позволяющих выявить ценность благ,  рынок которых отсутствует. Данные технологии основаны на моделировании суррогатных рынков  и выявлении субъективных предпочтений потребителей. 
1.2. Предмет оценки стоимости земли

1.2.1. Предметом оценки стоимости  земли  является  не сама по себе земля, рассматриваемая как вещь, а ценность или стоимость правомочий, вытекающих из различных прав на нее, и дающих возможность получать определенные выгоды и полезности. 

1.3. Показатели стоимости земли. 

1.3.1. Стоимость земли, определяемая полезностью для определенного сообщества людей, может быть выражена показателем   общей экономической ценности или иными показателями, формирующими общую экономическую ценность. Такими показателями являются: стоимость использования, стоимость неиспользования, стоимость существования, стоимость наследования. 

1.3.2. Стоимость земли, определяемая полезностью для конкретного человека, может быть выражена с помощью отдельных показателей   рыночной и нерыночной стоимости. 

1.3.3. Стоимость права пользования земельным участком, находящимся в собственности обычно называется стоимостью земли, стоимостью земельного участка.

1.3.4. Стоимость прав пользования землей, земельными участками, отличными от права собственности  может называться стоимостью частичных прав на землю. Такими правами являются: право аренды арендодателя   (в современных условиях – преимущественно  государства или муниципалитета); право аренды арендатора; право постоянного бессрочного пользования; право пожизненного наследуемого владения; право застройки;  иные права, дающие возможность использовать землю или получать иные определенные выгоды от земельного участка.

1.3.5. К наиболее распространенным показателям стоимости земли относятся:

- рыночная стоимость земельных участков, находящихся в собственности (рыночная стоимость «полного» права собственности);
- рыночная стоимость частичных прав пользования землей, земельными участками, а также права арендодателя (собственника арендуемой земли), если эти права продаются (стоимость права долгосрочной и краткосрочной  аренды, стоимость права застройки, стоимость права концессии и др.);

- стоимость земли, рассчитанная на основе рыночной стоимости (залоговая стоимость,  стоимость для налогообложения и др.);

- инвестиционная стоимость;

- стоимость земли при существующем использовании земельного участка;

-  стоимость земли  в составе единого объекта недвижимости (застроенного земельного участка);

- стоимость земельной доли  (пая), не выделенного в натуре;

- стоимость сервитута;

- нормативные показатели стоимости земли  (нормативная цена земли; выкупная цена земельных участков; кадастровая стоимость земли; нормативы стоимости освоения новых земель взамен изымаемых сельскохозяйственных угодий для несельскохозяйственных целей; другие показатели, установленные государством или местными органами власти);

- иные показатели.
1.4. Назначение  оценки рыночной  стоимости земли

1.4.1. Рыночная стоимость земли определяется: 

- для целей совершения сделок с земельными участками и правами на них;

- для установления размера компенсации ущерба и убытков в случае реквизиции  или изъятия земельного участка или ограничении прав на его использование;

- для установления  размера компенсации при  выделении земельных участков в счет долей в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения;

- для выделения стоимости земли в составе стоимости единого объекта недвижимости, оцениваемого для совершения сделки;

- для внесения стоимости земельных активов в уставной капитал и постановки на баланс предприятия; 

- для расчета показателей, устанавливаемых на основе показателя рыночной стоимости, например, залоговой стоимости имущества, стоимости имущества при  банкротстве, стартовой цены земельного участка или иных прав на него  на торгах, арендной платы за землю;

- в иных целях.

1.5. Назначение  оценки  показателей стоимости земли, отличных от  рыночной стоимости
1.5.1. Показатели стоимости земли, отличные от рыночной стоимости, определяются для разных ситуаций, не связанных с совершением сделки с земельным участком или правами на него.

1.5.2. Оценка стоимости земли, отличной от рыночной стоимости может проводиться в целях определения:

- нормативных показателей или показателей утвержденных государством и отражающих представление органов власти о ценности земли, например, цены выкупа земельного участка под зданиями, строениями, сооружениями; стоимости потерь сельскохозяйственного производства при переводе земель сельскохозяйственного назначения в иные категории земель; кадастровой стоимости земли, платы за перевод лесных земель в нелесные и др.;

- показателей, рассчитанных методами, отражающими  субъективные представления  конкретных людей  о стоимости земли (инвестиционной стоимости, залоговой стоимости, стоимость в использовании,  стоимости земли при ликвидации или банкротстве предприятия  и др.); 

- показателей, рассчитанных исходя из выявленной ценности земли, как природного ресурса, и используемых в экономическом анализе при проведении экологической экспертизы и экологической оценки проектов, планировании развития территории, принятия решения о допустимости или недопустимости реализации инвестиционных проектов (общая экономическая ценность и др.) и иных случаях.
1.6.  Земельный участок как объект недвижимости

1.6.1. Согласно Международным стандартам оценки, земельный участок с имеющимися улучшениями является единым объектом недвижимости. Улучшениями могут быть здания, строения, сооружения, элементы инфраструктуры, зеленые насаждения, почвенный сдой, водные объекты, недра и др.  

1.6.2. Земля как территория может быть элементом  любого застроенного участка. Для ее оценки используется  ряд методов, позволяющих выделить стоимость земельной составляющей из общей стоимости объ​екта недвижимости в целом (стоимости застроенного земельного участка).

1.6.3. В отечественном законодательстве под земельным участком понимается  только земля, рассматриваемая как территория. Земельный кодекс Российской Федера​ции определяет, что земельный участок — это часть поверхности земли, (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в установ​ленном порядке. 

1.6.4. Данное  юридическое определение земельного участка означает, что, согласно действующему законодательству, при оценке стоимости земельного участка должна определяться стоимость собственно земли без находящихся на нем улучшений, то есть выделяться земельная состав​ляющую из стоимости единого объекта недвижимости.

1.6.5. В некоторых случаях при оценке земли такое разделение стоимости на практике не производится. Это относится к  таким объектам недвижимости, как земельные участки с многолетними насаждениями, водоемами, инженерной инфраструктурой, мелиоративными системами. Весь доход или иные полезности, создаваемый подобными объектами обычно приписывается к земле.

2. Земельная рента 

2.1. В основе формирования стоимости (ценности) земли лежит земельная рента. 

2.2. Земельная  рента представляет собой сверхдоход или остаточный доход от использования ограниченных природных ресурсов, который подсчитывается как разница между стоимостью произведенной продукции, общими затратами на ее производство, включая амортизацию основных фондов (возмещение капитала), отдачу на капитал и прибыль предпринимателя: R= (P-C)×Q - M, где R - рента, P- цена реализации, C - затраты, Q - количество реализованного продукта, M- прибыль предпринимателя. 

2.3. Так как земельная рента представляет собой периодически получаемый доход, то оценка стоимости земли осуществляется посредством капитализации (преобразования в абсолютную величину) данного дохода. Если имеется возможность сразу определить  абсолютную величину стоимости земли, например, в виде рыночной стоимости земельных участков, то данная величина представляет собой  капитализированную земельную ренту. 

2.4. Для оценки земли или иных природных ресурсов, которые можно использовать на протяжении бесконечного периода времени применяется классическая формула капитализации: V=R/e, где V – стоимость земли, е – ставка дисконтирования или коэффициент капитализации. 

2.5. Для оценки исчерпаемых природных ресурсов, а также ресурсов, срок использования которых ограничен в силу других причин (например, существуют ограничения по  сроку аренды, концессии), применяются следующие выражение: 
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, где: Т – период использования природного ресурса, t - год оценки. 

2.6. Если земельная рента представляет собой постоянную величину или условно принимается в расчетах как постоянная величина, то для расчета ее капитализированного значения за период Т можно использовать выражение: 
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. Данное выражение представляет собой формулу расчета текущей стоимости аннуитета.

2.7. Если периодичность дохода от земли превышает 1 год, земельная рента образуется через более длительные промежутки времени (в лесном хозяйстве  эти периоды могут составлять, 40, 60  и более лет), то для расчета капитализированной стоимости такого дохода можно использовать выражение: 
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, где Т -  период, в рамках которого образуется рента.

3. Отрицательная стоимость земли

3.1. Земля может иметь отрицательную стоимость. 

3.2. Стоимость земли может принять отрица​тельную величину в результате:

- негативных экологических воздействий, приводящих к утрате полезных свойств земельного участка, например, в слу​чае химического или радиоактивного загрязнения, деградации поч​венного слоя  и др.; 

- возникновения ситуации, когда расходы, связанные с использованием земли, превышают доходы,  например, в случаях, когда установленные платежи за землю превы​шают приносимый ею доход или земельная рента отсутствует. 

3.3. Европейские стандарты оценки выделяют следующие случаи возникновения 
отрицательной стоимости земли:
· земельные участки обременены обязательствами по восстановле​нию нормального состояния окружающей среды, превышающими по затратам стоимость имущества после выполнения данных ра​бот;
· арендная плата, подлежащая выплате, превышает рыночную сто​имость аренды;
· владелец обязан осуществить затраты на мелиорацию (улучшение качества земли) или выполнение иных установленных законом требований в размерах, превышающих стоимость имущества, сво​бодного от таких обязательств.
3.4. Снижение  стоимости в результате воздействия экологических факторов или  выполнения требований законодательства по санации территории и охране окружающей среды называется экологическим устареванием.

3.5. Земля может стать истощаемым, то есть теряющим свою стоимость,  активом в случае исчерпания  природного ресурса или его полезных свойств до такой степени, что он больше не может приносить доходы при существующем использовании, например, к истощаемым активам могут быть отнесены свалки, полигоны отходов, кладбища, карьеры. 

4. Рыночная стоимость земли

4.1. Определение рыночной стоимости в Международных стандартах оценки 

4.1.1. Все страны имеют одинаковую по сути  формулировку рыночной стоимости, которая в наиболее общем виде отражена в определении рыночной стоимости, данном международными стандартами оценки (МСО).

4.1.2. Согласно МСО, рыночная стоимость - это «расчетная денежная сумма, за которую состоялся бы обмен имущества 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»
.

4.1.3. При этом считается, что рыночная стоимость — это объективная оценка установленных прав собственности на конкретное имущество на заданную дату. 

4.2.  Определение рыночной стоимости в отечественном законодательстве

4.2.1. В России в соответствии с законом об оценочной деятельности под рыночной стоимостью понимается  наиболее вероятная цена, по которой данный объект оцен​ки 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. 

4.2.2. Применительно к земле, это означает, что рыночная стоимость земельного участка — это цена, которую можно было бы получить на открытом  рынке незастроенных земельных участков в соответст​вии с физическими свойствами земельного участка и правовыми, эко​номическими условиями обычных деловых операций без учета необыч​ных или личных отношений. Под обычными деловыми операциями по​нимаются условия совершения сделок, формирующие такой рынок земельных участков, на котором:

- ни покупатель, ни продавец не действуют под давлением или по при​нуждению;
- и покупатель, и продавец не действуют в соответствии со сложившейся практикой продаж;
- стоимость определяется исключительно объективной возможно​стью стабильного использования земельного участка.

4.3. Особенности определения рыночной стоимости земли

4.3.1. Основной особенностью определения рыночной стоимости земли является то, что она  рассчитывается  исходя из наиболее эффективного, а не существующего или текущего  использованием земельного участка. При этом застроенный участок условно рассматривается как незастроенный.

4.3.2. Наиболее эффективным использованием земли (НЭИ) является  наиболее вероятное использование земельного участка, которое  физически возможно, экономически оправдано, соответствует требованиям законодательства, финансово осуществимо и в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной. 

4.3.3. Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим использованием земельного участка. В этом случае стоимость земли будет являться стоимостью при существующем использовании, а не  рыночной стоимостью.

4.3.4. Применение принципа наиболее эффективного использования означает, что рыночная стоимость земли определяется не по фактическому доходу от существующего использования земельного участка, который может быть очень незначительным, а исходя из  ожидаемых доходов от других видов его использования. Например, стоимость земли в центре города под небольшим ветхим зданием будет определяться не доходами от его фактического использования, а исходя из доходов, которые можно было бы получить от этого участка, разместив на нем более современное и большее по площади здание (например, гостиницу). Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования позволяет оценить максимальную возможную величину земельной ренты от данного земельного участка независимо от того, застроен участок или нет, и какое здание или сооружение на нем находится в момент оценки.


4.4. Рыночная стоимость для существующего использования
4.4.1. Международными стандартами оценки допускается при оценке активов
 государственного сектора, применительно к России - земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, использовать показатель рыночной стоимости  для существующего использования (РССИ)
. 
4.4.2. Считается, что РССИ возникает из-за различных ограничений, установленных при использовании земель государственного сектора.
4.4.3. «Рыночная стоимость для существующего использования представляет собой расчетную сумму, за которую состоялся бы обмен незанятой земли, исходя из продолжения ее существующего использования, между заинтересованным покупателем и заинтересованным продавцом в коммерческой сделке после проведения надлежащего маркетинга, в которой стороны действовали бы, будучи хорошо осведомленными, расчетливо и без принуждения»
.
4.4.4. Оценка РССИ земли, находящейся в государственной собственности, проводится в тех случаях, когда  ограничения в  использовании земли государственного сектора приводят к существенным различиям между рыночной стоимостью, рассчитанной с учетом принципа наиболее эффективного использования  и РССИ. 

4.5. Основные факторы, влияющие на формирование рыночной стоимости земли

4.5.1. К основным факторам, влияющим на формирование рыночной стоимости земли,  относятся:

- полезность, которая связана с ожиданиями доходов от использования земельного участка и, в свою очередь, зависит от социальных, экономических, правовых  и природных факторов; 

- ограниченность (дефицит) земли, которая выражается, в том, что на рынок может быть выставлено ограниченное количество земельных участков;

 - спрос на землю, который выражается в том, что стоимость  земли определяется платежеспособным уровнем покупателей (уровнем доходов населения);

- внешнее окружение и местоположение, которое  создает различные виды полезности земельного участка; 

- меры государственного регулирования, которые устанавливают ограничения в способах использования земли и, следовательно, получения дохода. 

4.5.2. Эти факторы следует учитывать при проведении анализа наиболее эффективного использования земли и прогнозирования доходов от оцениваемого земельного участка.
5. Особенности применения затратного, сравнительного и доходного подходов при оценке стоимости земли

5.1. Подходы, используемые для оценки стоимости земли

5.1.1. При оценке единых объектов недвижимости применяется методы трех подходов определения стоимости: 

· затратного;

· сравнительного;

· доходного.
5.1.2. Затратный подход заключается в расчете  стоимости по затратам на создание оцениваемых объектов. Сравнительный подход заключается в определении стоимости по ценам продажи объектов, сравнимых с оцениваемым объектом (объектов-аналогов). Доходный подход заключается в расчете  стоимости по периодическим доходам от оцениваемого объекта, преобразованным (капитализированным) в абсолютную величину. 

5.1.3. При оценке земли, как территории или  пространства, применяются только методы сравнительного и доходного подхода. 

5.1.4. Затратный подход для оценки непосредственно земли не применяется, так как земля нерукотворна и не может быть воспроизведена физически, за исключением уникальных случаев создания  искусственных островов.

5.2. Особенности применения затратного подхода

5.2.1. Методы затратного подхода применяются в комбинированных методах определения стоимости земли в составе единого объекта недвижимости. 

5.2.2. Методы затратного подхода при оценке стоимости земли также могут применяться:

-  для  определения стоимости зданий, сооружений, построек, объектов инженерной инфраструктуры земельного участка, стоимости коренного улучшения сельскохозяйственных угодий, например, стоимости создания дренажных и оросительных систем, проведения культурно-технических работ;

- для  определения стоимости почвы или грунта, например, растительные грунты могут быть оценены по затратам на их искусственное создание;

-   для оценки капитализированной стоимости многолетних насаждений, включая защитные лесополосы, сады, виноградники, а также для оценки искусственных водоемов, предназначенных для разведения рыбы или иных целей;

- для оценки стоимости рекультивационных работ при возврате земель после горных и промышленных разработок, или для  оценки затрат, необходимых для приведения в пригодное для использования состояние залежей, например, если они заросли  древесно-кустарниковой растительностью, заболотились или подверглись другим неблагоприятным изменениям.

5.2.3. Незастроенный земельный участок, обустроенный объектами инженерной инфраструктуры, может оцениваться в рамках затратного подхода по сумме затрат на создание данной инфраструктуры, а также затрат на приобретение необустроенного данными объектами инфраструктуры земельного участка.

5.2.4. При оценке природных объектов, являющихся составными элементами земельного участка (водоемов, почвы, растительности), их  стоимость может определяться по затратам на их воспроизводство, восстановление или замещение искусственными аналогами, а также по затратам на перемещение (например, водозабора).  

5.2.5. Основные недостатки затратного подхода заключаются в получении либо избыточных и завышенных значений, либо заниженных значений и создании иллюзии объективности.  Например, при оценке стоимости земли по затратам на освоение равновеликой площади более ценные земли, допустим, черноземы, получают более низкую оценку, чем менее ценные. Затраты по искусственному воспроизводству леса могут быть значительно меньше рыночной стоимости и экономической ценности участка лесной земли.

5.3. Особенности применения сравнительного подхода

5.3.1. Результаты, полученные методами сравнительного подхода,  во всех странах с развитым  земельным рынком  считаются самыми надежными   и достоверными. 

5.3.2. В отечественных  условиях применение сравнительных методов в данный момент времени пока затруднено или невозможно для целого ряда категорий земель, в частности, сельскохозяйственных и лесных угодий, в силу недостатка  необходимой информации о сделках и отсутствия открытого рынка земельных участков.

5.3.4. В других странах, например, в Германии, применение сравнительного подхода также ограничено при оценке  сельскохозяйственных угодий и невозделанных сельскохозяйственных земель из-за отсутствия достаточной информации о сделках. 


5.4. Особенности применения доходного подхода
5.4.1. Доходный подход заключается в преобразовании  периодических  доходов в абсолютную величину стоимости.

5.4.2. Оценка земли методами доходного подхода может проводиться посредством капитализации земельной ренты, рассчитываемой в виде:

- арендных платежей за землю;

- чистого операционного дохода, образующегося при использовании земельного участка. 

5.4.3. Выделяют два вида методов доходного подхода:

1) методы прямой капитализации дохода;
2) методы дисконтирования денежных потоков. 

5.4.4. Прямая капитализация заключается в использовании коэффициентов капитализации, рассчитанных по данным сделок с земельными участками.

5.4.5. Методы дисконтирования денежных потоков заключаются в суммировании всех будущих доходов, дисконтированных  на день определения стоимости.

5.4.6. Наиболее надежные и приемлемые результаты дают методы прямой капитализации, когда в качестве коэффициентов капитализации используются величины,  рассчитанные по данным сделок с земельными участками. Например, доходность объекта недвижимости – 50 000 € в год, рыночная цена -1000 000 €. Коэффициент капитализации = 50 000 €/1000 000 € = 0,05.
5.4.7. Методы дисконтирования денежных потоков или сокращенно ДДП признаются недостаточно надежными способами оценки рыночной стоимости из-за большой неопределенности исходных параметров, учитываемых в расчетах. Они  представляют собой только прогнозные характеристики, которые всегда сопряжены с ошибками. 

5.4.8.  Кроме прогнозов методы ДДП применяются для  проведения анализа наиболее эффективного использования, расчета инвестиционной стоимости и расчета рыночной стоимости недвижимости, ориентированной на инвестиции, прежде всего, в районах с высокой плотностью застройки.

5.4.9. Методы ДДП также  целесообразно применять для оценки единых объектов недвижимости, разделение стоимости которых по элементам не имеет экономического смысла или невозможно, например, многолетних насаждений, сельскохозяйственных угодий, обустроенных мелиоративными сооружениями, прудовых хозяйств.

5.4.10. Основными недостатками  доходного подхода являются: 

- большая неопределенность результатов из-за высокой субъективности  определения коэффициента капитализации и ставок дисконтирования расчетными методами – результаты очень сильно меняются даже при незначительном изменении ставки дисконтирования;

- большая неопределенность результатов из-за использования в расчетах прогнозов - достоверно не могут быть предсказаны ни будущие процентные ставки, ни арендная плата, ни расходы, то есть никто не может точно составить прогноз на промежуток времени больше 10 лет; 

- проблема математического занижения стоимости (ценности) в результате процедуры дисконтирования – обесценивания благ и полезностей, которые будут получены через значительный  промежуток времени - чем выше данный коэффициент, тем  меньше стоимость оцениваемых объектов (прежде всего, природных); 

- как следствие -  создание иногда иллюзии реальности и точности  полученных результатов.  
6. Социальные нормы временного предпочтения

6.1. В сфере оценки стоимости природных ресурсов процедуры дисконтирования, определения  величины коэффициента капитализации  и ставок дисконтирования  носят дискуссионный характер из-за высокой неопределенности и субъективности выбираемых параметров и занижения стоимости  объекта оценки.   Для обозначения явления занижения стоимости в результате дисконтирования введен термин  «тирания дисконтирования» или «диктатура дисконтирования», который означает безосновательное уменьшение стоимости или обесценивание природного ресурса, в том числе  земли, из-за     использования определенной техники математического расчета.  Например, стоимость лесных земель после вырубки леса принимает  нулевое значение, так как  срок получения следующего дохода от вырубки в среднем составляет  50-100 лет, а стоимость будущего леса обесценивается из-за применения высоких ставок дисконтирования.

6.2. Для решения проблемы  дисконтирования при оценке природных объектов используются  следующие приемы: 

- проводится более полный учет  экономической ценности благ, продуцируемых этими объектами;

- проводится более полный учет экологических ущербов;

- устанавливаются социальные нормы временного предпочтения (более низкие ставки  дисконтирования    по сравнению с рыночным сектором);

- увеличивается период капитализации доходов и расходов, то есть  период анализа потока денежных средств продлевается за пределы нормального периода жизни проекта на дополнительное число лет. 

6.3. В качестве социальных норм временного предпочтения в мировой практике используются ставки дисконтирования в 2-4%, а иногда и ниже. Типичным примером использования в расчетах стоимости социальных норм временного предпочтения является  кадастровая оценка сельскохозяйственных угодий, когда в качестве периода капитализации  применяется период в  33 года, что соответствует ставке дисконтирования в 3% (1/33×100%=3%).

6.4. Коэффициент капитализации при оценке экономической ценности природных объектов, можно рассчитывать как величину обратную   периоду естественного или искусственного  восстановления природной экосистемы. Например, в качестве периода восстановления лесной экосистемы можно использовать период достижения лесом возраста спелости. Допустим,  срок восстановления леса (лесной экосистемы) составляет  70 лет. Тогда коэффициент капитализации равен: 1/70 = 0, 014. В этом случае коэффициент капитализации представляет норму возврата «биологического капитала».  
6.5. Одним из  вариантов определения таких периодов может стать их расчет через  определение отношения запаса биомассы экосистемы (углерода) к  ее  годовому  приросту, взвешенному по основным структурным элементам экосистемы: 
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[image: image5.wmf]Т - период условного восстановления экосистемы, равный периоду накопления углерода; Б – запас биомассы (углерода); П - продуктивность экосистемы (годовой прирост биомассы). 
6.6. В этом случае коэффициент капитализации    определяется как   величина обратная периоду накопления углерода в экосистеме 
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, где: R – коэффициент капитализации, используемый при  оценке естественных экосистем; Т - период накопления углерода или условного восстановления экосистемы.

6.7. Так как  соотношение между запасом биомассы и ее годовым приростом является константой для основных типов природных экосистем, то для практических  расчетов  можно  рекомендовать следующие периоды восстановления и коэффициенты капитализации, рассчитанные для основных природных зон России исходя из этих показателей:

	Природные зоны
	Период накопления углерода, лет
	Коэффициент капитализации, R

	Тундра
	81,67
	0,012

	Тайга
	81,25
	0,012

	Широколиственный лес
	93,75
	0,011

	Степь
	123,40
	0,008

	Пустыня
	904,30
	0,001


7. Коэффициенты капитализации 

7.1. При оценке стоимости земельных участков обычно используют коэффициенты капитализации 2-х типов: коэффициент капитализации для земли и коэффициент капитализации для  улучшений.

7.2. Коэффициент капитализации для улучшений применяется в рамках техники остатка, когда надо распределять общий доход, создаваемый единым объектом недвижимости на доход от земельного участка и доход от зданий. В этом случае из общего дохода, создаваемого единым объектом недвижимости вычитают доход, который условно приписывается зданиям и рассчитывается умножением  их восстановительной стоимости на коэффициент капитализации для улучшений.

7.3. Коэффициент капитализации для земли обычно меньше коэффициента капитализации для улучшений на величину фонда возмещения или возврата капитала, привлеченного в улучшения. Считается, что земля, рассматриваемая как территория или пространство, не  подвержена физическому износу, и поэтому не требуется откладывать деньги на ее восстановление (физическое возмещение).

7.4. Основными способами определения коэффициента капитализации для земли являются:

- деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену их продажи;

- использование ставки дисконтирования.

7.5. Первый способ определения коэффициента является самым надежным и предпочтительным. Он заключается в расчете коэффициентов капитализации по нескольким сделкам с объектами-аналогами и получения  среднего значения. Ниже приведен пример определения коэффициента капитализации американскими оценщиками при оценке сельскохозяйственных угодий.

Пример:

	Сделка
	Чистый доход, тыс. USD
	Цена сделки, тыс. USD
	Коэффициент капитализации

	1
	5,250 
	125,00
	5,250 : 125,0×100=4,20%

	2
	9,63
	185, 00
	9,63 : 185,0×100=5,21%

	3 
	10,01
	155,00
	10,01: 155,0×100=6,46%

	4
	11,75
	210,00
	11,75 : 210,0×100=5,60%

	5
	12,80
	200,40
	12,80 : 200,4×100=6,39%

	Коэффициент капитализации = 5,572% или округленно  6%


7.6. Считается, что коэффициент капитализации для земли должен быть равен норме доходности по альтернативным инвестициям без учета нормы возмещения капитала, так земля не «изнашивается», то есть не теряет своих свойств со временем и, соответственно, может приносить доход и создавать стоимость в течение бесконечного периода времени. Отсюда коэффициент капитализации для земли полагается равным ставке дисконтирования, если она соответствует сложившейся норме отдачи на капитал или доходности альтернативных инвестиций. 
7.7. Ставки дисконтирования определяются в реальном и номинальном выражении. Номинальная ставка включает инфляционную составляющую.  Реальная ставка инфляционную составляющую не включает. Реальную ставку дисконтирования используют при оценке стоимости в ценах, очищенных от инфляции,  номинальную -  при оценке стоимости в текущих и прогнозных ценах включающих инфляцию. 

7.8. Для расчета реальной ставки дисконтирования применяют формулу Фишера: Rp = (Rn-In)/(100%+In), где Rp - реальная ставка; Rn – номинальная ставка; In – годовая  инфляция. Допустим,  инфляция составляет 10%, номинальная  ставка определена в 20%, тогда Rp = (20% – 10%)/(100% + 10%) = 0,09 или 9%.

7.9. В качестве ставки дисконтирования можно рекомендовать использовать: 

· ставку, полученную методом кумулятивного построения (к безрисковой ставке прибавляются надбавки за различные риски); 

· учетную ставку Центрального банка Российской Федерации (ставка рефинансирования ЦБ РФ); 

· процентные ставки по кредитам сложившиеся на рынке финансовых ресурсов (процентные ставки по кредитам ведущих коммерческих банков).

7.10. Еще одним способом определения ставки дисконтирования является, так называемое, «золотое правило американских оценщиков». Данное правило заключается в использовании в качестве ставки дисконтирования удвоенной безрисковой ставки
. Допустим, безрисковая ставка определена в 5%. Тогда ставка дисконтирования принимается равной 10%. 

7.11. Кумулятивный метод определения ставки дисконтирования заключается в прибавлении компенсаций за соответствующие риски к безрисковой ставке.

	 Ставка дисконтирования
	=
	Безрисковая ставка
	+
	Доплата за риск
	-
	Скидка на инфляцию


7.12. Основными видами риска, учитываемыми в виде надбавок, могут быть: страновой риск, риск невозврата инвестиций, низкая ликвидность, уровень менеджмента и др.

7.13. В качестве  безрисковой ставки принимается  норма отдачи на капитал при наименее рискованных инвестициях, например, ставка доходности по депозитам банков высшей категории надежности, например, Сбербанка России,  или ставка доходности к погашению по государственным ценным бумагам, например, по облигациям внутреннего валютного займа (ОВВЗ). В качестве безрисковой ставки, очищенной от странового риска, можно применять ставку LIBOR, которая обычно служит основным ориентиром при международных сделках
. 

7.14. Основным недостатком кумулятивного  способа построения ставки дисконтирования является субъективный характер определения надбавок за риск, которые большей частью устанавливаются экспертно. Поэтому значения ставки дисконтирования, полученные данным методом, бывает трудно или даже невозможно обосновать. 

7.15. Ставка рефинансирования ЦБ Российской Федерации отражает среднюю тенденцию стоимости кредитных ресурсов на определенном отрезке времени и может быть использована в качестве нормы доходности по альтернативным инвестициям, то есть для  определения ставки дисконтирования. 

7.16. Основным недостатком данного способа является преимущественное его использование для определения номинальных ставок дисконтирования. Переход  к реальным ставкам по формуле Фишера может быть некорректен в случае неправильного определения уровня инфляции. 

7.17. Определение  ставки дисконтирования по  среднему значению из расчетных ставок по кредитам, предоставляемым ведущими банками Российской Федерации в рублях и в валюте, более объективно отражает ситуацию на рынке кредитных ресурсов. Данные о процентных ставках по кредитам ведущих банков можно найти в Интернете или специализированных изданиях. Можно также использовать информацию о ставках Сбербанка  РФ, как банка наивысшей категории надежности, работающего во всех регионах России.

7.18. Если нет уверенности в преимуществе результатов, полученных разними методами, то можно рекомендовать вывести из них среднее или средневзвешенное значение, которое и следует принять за ставку дисконтирования. 

7.19. Обычно сроки предоставления кредитных ресурсов не очень велики. Поэтому информация будет содержать данные о ставках по кредитам от 1-го года до 3-х лет. Это вызывает определенные сомнения в их применимости для оценки такого долгосрочного актива как земля. Однако то, что в расчетах будет  использоваться процентные ставки по кредитам, предоставляемым на 1-3 года, а не на больший срок, не имеет принципиального  значения, так как все дальнейшие  расчеты стоимости земли  строятся на прогнозировании будущего потока доходов, исходя из дохода за один год. 

7.20. Коэффициент капитализации для улучшений состоит из нормы прибыли на капитал и нормы возмещения капитала и обычно  рассчиты​вается как сумма ставки дисконтирования и фактора фонда возмещения, определенного по методу прямолинейного возмещения капитала (по методу Ринга). 

Пример: 

	Ставка дисконтирования (отдача на капитал)
	=
	0,1

	Срок экономической жизни
	=
	50 лет

	Фактор фонда возмещения (возврат инвестиций):  1/50 лет      
	=
	0,02

	Коэффициент капитализации для улучшений:    0,1+0,02 
	= 
	0,12


7.21. В некоторых случаях возможно также применение и других методов расчета коэффициента капитализации, в частности метода   Инвуда (фонд возмещения формируется по  ставке дохода на инвестиции) и метода Хоскольда (фонд возмещения формируется по  безрисковой ставке процента). 

8. Методы оценки стоимости земли 

8.1. Для определения стоимости земли используются унифицированные методы, которые могут быть применены при оценке земельных участков с любым типом землеполь​зования, в том числе для оценки земли в городах, пригородах, сельских населенных пунктах, для оценки сельскохозяйственных и лесных угодий, оценки земли, занятой промышленными и линейными объектами вне черты поселений. 

8.2. Возможность и целесообразность применения того или иного метода зависит от целей оценки, типа оцениваемой недвижимости, наличия исходных данных. Обязательным условием определения  стоимости земли любым методом является использование рыноч​ных данных.

8.3. При определении  стоимости земли оцениваться могут как свободные от застройки земельные участки, так земельные участки (собственно земля) в составе единых объектов недви​жимости. 

8.4. Особенностью оценки рыночной стоимости земли является то, что любой земельный участок рассматривается как условно свободный, или не занятый зданиями, сооружениями, строениями или иными объек​тами недвижимого имущества, которые могут не соответствовать ее наи​более эффективному использованию. 

8.5. Для оценки стоимости незастроенных (свободных) земельных участков применяются методы сравнительного и доходного подходов.

8.6. Для оценки стоимости земли в составе застроенного земельного участка (единого объекта недвижимости) в дополнение к методам доходного и сравнительного подходов применяются  методы, представляющие их комбинацию с методами затратного подхода.

8.7. Методы оценки земли, применяемые в разных странах, по своему экономическому содержанию являются одинаковыми. Однако данные методы могут носить разные названия и классифицироваться по-разному. 

В Международных стандартах оценки (МСО) дана следующая классификация методов оценки земли: 

1) способ сравнения продаж;
2) разнесение;
3) извлечение (экстракция);
4) определение остаточной стоимости;
5) способ развития подразделений;

6) капитализация арендной платы за свободный участок.

8.8. В некоторых американских учебниках
 дается следующая классификация  методов оценки земли:

1) cравнение продаж;
2) распределение стоимости;
3) вычитание стоимости;
4) капитализация дохода, включающая:

- методы прямой капитализации; 

- расчет остаточного земельного дохода; 

- капитализация земельной ренты; 

- капитализация прибыли; 

- расчет дисконтированных денежных потоков или анализ застройки дробных участков.
8.9. В Методических рекомендациях по определению рыночной стоимости земельных участ​ков, утвержденных Минимуществом России
, принята следующая классификация методов оценки земельных участков: 

1) метод сравнения продаж; 
2) метод распределения (соответствует методу разнесения МСО); 
3) метод выделения (соответствует методу извлечения МСО);
4) метод капитализации земельной ренты (соответствует методу ка​питализации арендной платы за свободный участок МСО); 
5) метод остатка для земли соответствует определению остаточной стоимости МСО);
6) метод предполагаемого использования (соответствует способу раз​вития территории МСО и представляет собой различные варианты метода дисконтирования денежных потоков). 
8.10.  Для оценки земель сельскохозяйственного назначения, а также земель, доход от использования которых подвержен значительным колебаниям, также можно применять метод реальных опционов. 

8.11. К сравнительному подходу относится метод сравнения продаж. К до​ходному подходу относится метод остатка для земли, метод капитализации земельной ренты, метод предполагаемого использования, метод реальных опционов. Остальные методы, представляют собой комбинацию различных методов. Элементы затратного подхода также содержатся в методе остатка. 
8.12. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участ​ков Минимущества России кроме метода сравнения продаж к сравнительному подходу относят метод выделения и метод распределения. К доходному подходу  данные рекомендации относят метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.
8.13. Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка, методе выделения и  методе распределения. Поэтому отнесение методов к тому или ино​му подходу часто носит условный характер, так как каждый из перечисленных методов может содержать отдельные элемен​ты всех трех подходов.  

8.14. Кроме перечисленных выше методов в отечественной практике применяют, нормативные методы оценки стоимости.  

8.15. К нормативным методам относятся  методы расчета стоимостных показателей, устанавливающие обязательность применения конкретных фиксированных величин в расчетах, например, периода капитализации при расчете кадастровой стоимости земельных участков, ставок земельного налога при расчете выкупной цены земельных участков под зданиями и сооружениями и др.

9. Оценка незастроенных земельных участков (земли)

9.1. Незастроенные земельные участки оцениваются методом сравнения продаж, методом прямой капитализации  земельной ренты (арендной платы или чистого операционного дохода от земли), методом дисконтирования денежного потока и методом реальных опционов.

 9.2. При применении метода капитализации арендной платы используются данные о рыночных ставках арендной платы за землю. Такими данными являются цены аукционов или цены сделок на вторичном рынке.  В основном  данный метод целесообразно применять к сельскохозяйственным землям и лесным угодьям. 

10. Оценка земли в составе застроенных земельных участков

10.1. Земля в составе застроенных земельных участков оценивается методом выделения, методом распределения, методом остатка. 

10.2. Стоимость единого объекта недвижимости (земля + улучшения), используемая в данных методах,  определяется методом сравнения продаж.

10.3. Стоимость улучшений определяется с помощью затратных методов, в основном, по стоимости нового строительства, откорректированной на величину износа (остаточной восстановительной стоимости). 

10.4. При проведении анализа наиболее эффективного использования (НЭИ) земли в составе застроенного участка применяется методы, направленные на  выделение стоимости земли из стоимости единого объекта недвижимости. 

10.5. При проведении анализа НЭИ земли в составе застроенного участка и при рассмотрении застроенного земельного участка как условно свободного, собственно земля  также может оцениваться по рыночной стоимости свободных  участков, проданных  для аналогичного использования. 

10.6. Если в процессе анализа НЭИ определено, что стоимость земли при текущем использовании меньше  рыночной стоимости свободных земельных участков и требуется освобождение земельного участка от  существующих построек или его санация, то при определении рыночной стоимости земли такого участка затраты на подобные мероприятия вычитаются из рыночной стоимости  свободных земельных участков.

Пример:

	Стоимость незастроенной  земли
	=
	150 000 €

	Затраты на снос зданий 
	=
	- 50 000 €

	Стоимость земли  застроенного участка
	=
	100 000 €


10.7. Если застроенный  земельный участок обладает избыточной площадью, которая может использоваться как самостоятельная часть, то  земля под зданиями и избыточная земля  оцениваются раздельно.

10.8. Общая стоимость земли в составе такого земельного участка определяется суммированием стоимости двух частей, выделенных условно для целей оценки.

10.9. Оценка размера избыточной площади может делаться на основании заключения специалиста  (архитектора, проектировщика) или по заключению самого оценщика. Определение размера застроенной части земельного участка может происходить, исходя из представления оценщика  о размере необходимой для использования построек территории, прилегающей к пятну застройки, или принципа «обозримости земельного участка», используемого, в частности,  в Германии. Данный принцип означает, что при расчете стоимости учитываются  только обозримые части чрезмерно большого участка. Остальная территория оценивается как самостоятельный участок.

11. Метод сравнения продаж

11.1. При оценке земли данный метод применяется для оценки незастроенных земельных участков или земельных участков, рассматриваемых как незастроенные. 

11.2. Расчет рыночной стоимости участка земли данным  методом осуществляется посредством подбора объектов-аналогов, выявления элементов сравнения, позволяющих учесть отличия объекта оценки от  объекта-аналога, расчета поправок на данные различия  и внесения их в цены продаж объектов-аналогов. Стоимость земельного участка рассчитывается как среднее или средневзве​шенное значения из скорректированных цен объек​тов-аналогов. 
11.3. Однако математические расчеты не должны превалировать над суждениями оценщика, вытекающими из анализа поведения участников рынка, так как это только создает иллюзию точности. Поэтому возможно получение диапазона значений стоимости или использование в расчетах итогового значения стоимости не всех поправок, а только наиболее значимых.
11.4. Основными элементами сравнения  и корректировки цен объектов-аналогов являются:

1) имущественные права: право собственности, право аренды и др.;
2) условия финансирования: использование при покупке кредитных ресурсов, рассрочка платежей и т.п.;
3) условия оплаты: безналичный расчет, наличные деньги, векселя, взаимо​зачеты и т.п.;
4) условия совершения сделки: нетипичные условия сделки, напри​мер, родственные отношения покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.;
5) время заключения сделки с объектом-аналогом;
6) расходы, сделанные сразу же после покупки; 

7) местоположение и окружение;
8) правовые и градостроительные ограничения по виду использова​ния и застройке земельного участка;
9) физические характеристики: рельеф, размеры и форма земельного участка; 
10)  доступные коммунальные услуги (наличие или близость инженер​ных сетей, условия подключения к ним и т.п.);

11)  иные элементы.
11.5. В качестве единицы сравнения, обычно используют ха​рактерную для данного сегмента рынка единицу измерения:  стоимость гектара, стоимость сотки, стоимость квадратного метра площади  земельного участка.

11.6. Поправки вносят: а) в цену всего объекта и б) в цену соответствующих единиц сравнения.  Поправки могут быть выражены в процентах или  денежной сумме. Величина каждой поправки определяется на основании имеющихся данных.

11.7. Обычно соблюдается следующая последовательность внесения поправок:

-  вначале делают  корректировку цены объекта в целом на имущественные права, на условия финансирование, на условия оплаты, на условия совершения сделки и на срок продажи;

- скорректированную цену объекта-аналога приводят к удельной цене (например, за единицу площади) и в нее вносят поправки по другим элементам сравнения, например, местоположению, и физическим характеристикам и др.

Пример внесения поправок:

	Элемент сравнения
	Сделка 1
	Сделка 2
	Сделка 3

	Цена продажи
	100 000 €
	150 000 € 
	120 000 €

	Поправка на имущественные права
	+ 5 000  €
	- 10 000
	+ 5 000 

	Скорректированная цена
	105 000 €
	140 000 €
	125 000 €

	Поправка на условия финансирования
	 + 10 000 
	- 10 000
	- 5000

	Скорректированная цена
	115 000 €
	130 000 €
	120 000 €

	Поправка на условия продажи
	 + 5 000
	- 10 000
	- 5 000

	Скорректированная цена
	120 000 €
	120 000 €
	115 000 €

	Поправка на расходы после покупки
	 + 0 
	+ 0
	+ 0

	Поправка на рыночные условия (время)
	+ 0 
	+ 0 
	+ 0 

	Скорректированная цена
	120 000 €
	120 000 €
	115 000 €

	Поправка на:
	
	
	

	местоположение
	+ 5 000
	+0
	+0

	физические характеристики
	– 5 000
	-8 000
	+0

	вид использования
	-2 000
	+ 4000
	+ 5000

	Скорректированная стоимость аналога
	118 000 €
	116 000 €
	120 000

	Стоимость оцениваемого объекта:                (118 000+117 000+120 000) € /3=118 000 € 


11.8. Значи​тельные различия в скорректированных ценах аналогов свидетельствует о неверном проведении корректировки, неправильном подборе аналогов  или неучете каких-то элемен​тов сравнения. В этом случае итоговый результат может быть получен как  среднее или средневзвешенное значение из скорректированных стоимостей не всех объектов-аналогов, а только  наиболее схожих  с оцениваемым участком. Степень схожести может определяться по количеству корректировок. Чем меньше корректировок – тем более схож объект-аналог с оцениваемым участком. 
11.9. При отсутствии информации о ценах сделок с земельны​ми участками допускается использование цен предложений с корректи​ровкой на разницу между ценой предложения и ценой сделки, получен​ной на основе анализа рыночных данных
. 

11.10. Поправки могут определяться с ис​пользованием количественных и качественных методов. Качественные методы применяют после выполнения количественного анализа. Также возможно применение комбинированных методов.
11.11. Количественные методы предусматривают использование математических расчетов для определения поправок. Наиболее распространенными  количественными методами являются: анализ пар данных, анализ групп данных, статистический анализ и ряд других методов. 

11.12. Метод анализа пар данных заключается в определении поправки по каждому элементу сравнения путем сопоставления двух объектов сравнения, отличающихся друг от друга только одним элементом. 

11.13. Анализ групп данных предусматривает группирование данных по нескольким  независимым переменным, таким, например, как дата продажи и определение поправки посредством расчета изменения стоимости внутри каждой группы.

11.14. Метод статистического анализа заключается в определении поправок с использованием корреляционно-регрессионного анализа изменения стоимости в зависимости от изменения той или иной характеристики объекта, включая местоположение.  

11.15. Поправка на имущественные права делается, если право на земельный участок отличается от права собственности. 

11.16. К качественным методам относят метод общей группировки и метод индивидуальных опросов. 


11.17. Метод общей группировки заключается в разбивке объектов-аналогов на две группы объектов, лучших или худших по сравнению с объек​том оценки, и использование этой информации для определения наибо​лее вероятной цены объекта оценки.

Пример:

	Объекты
	Цена
	Результат сравнения

	Объект 1
	500 €/сотка
	лучше

	Объект 2
	480 €/сотка
	лучше

	Объект 3
	440 €/сотка
	лучше

	Объект оценки
	
	

	Объект 5
	420 €/сотка
	хуже

	Объект 6
	400 €/сотка
	хуже

	Стоимость объекта оценки  = (440+420) : 2=430 €/сотка


11.18. Метод общей группировки может быть дополнен количественными расчетами, на основе присвоения веса цене каждого  объекта-аналога, отражающего его соответствие оцениваемому объекту. 
Пример:

	Объекты
	Цена       ×
	Вес   =
	Стоимость

	Объект 1
	500 €/сотка
	2
	1000 €/сотка

	Объект 2
	480 €/сотка
	1
	480 €/сотка

	Объект 3
	440 €/сотка
	3
	1440 €/сотка

	Объект оценки
	
	
	

	Объект 5
	420 €/сотка
	5
	2100 €/сотка

	Объект 6
	400 €/сотка
	4
	1600 €/сотка

	               Итого
	15
	6620  €/сотка

	Стоимость объекта оценки  = 6620: 15= 441,3 €/сотка



11.19. Метод индивидуальных опросов основан на анализе мнений участников рынка недвижимости о влиянии на стоимость того или иного ценообразующего фактора.

12. Метод распределения

12.1. Метод распределения основан на использовании в расчетах данных о  соотношении стоимости земли и улучшений в стоимости единого объекта недвижимости (застроенного земельного участка). 
12.2. Возможны различные варианты определения  стоимости земли с использованием данного метода. Наиболее распространенными способами являются:

1) использование известного (полученного из аналитических обзоров или макроэкономических исследований) соотношения, характерного для определенного типа объектов в регионе оценки или в других регионах (например, в европейских странах доля стоимости земли под промышленными объектами оценивается в 0,01-0,1, в США доля стоимости земли под торговыми объектами в 1970-е годы на макроэкономическом уровне оценивалась в 0,667); 
2) расчет данного соотношения на основе имеющихся данных. 
12.3. Если известна стоимость единого объекта недвижимости  (VО) и доля стоимости земли в общей стоимости единого объекта недвижимости  (КL), то стоимость земли (VL) определяется как: VL = КL ×VO . 
Пример 1:

Доля стоимости земли под промышленными объектами определена в 0,1. Стоимость единого объекта недвижимости определена в 1 млн. руб. Стоимость земли равна 1 млн. руб. ×0,1 = 100 тыс. руб.
Пример 2:

	Объекты
	Цена  единого объекта     ×
	Доля земли =
	Стоимость земли  /
	Площадь земельного  участка =
	Удельная стоимость земли

	Объект 1
	2 000 000  €                      
	0,20
	400 000 €
	2 га
	200 000 €/га

	Объект 2
	1 200 000 €
	0,25
	300 000 €
	1,6 га
	187 000 €/га

	Объект оценки 
	
	
	
	0,5 га
	

	Стоимость земли в составе объекта оценки = (200 000+ 187 000)/2×0,5 = 96750 €


12.4. Если известна стоимость единого объекта недвижимости  (VО) и доля стоимости улучшений в общей стоимости единого объекта недвижимости  (КВ), то стоимость земли (VL) может быть определена  как: VL=(1-КВ)×VO. Например, доля улучшений составляет 0,8 в стоимости единого объекта недвижимости. Стоимость единого объекта - 1 млн €. Стоимость земли равна: (1-0,8)×1 млн. € =200 тыс. €. 

12.5. Если известна стоимость будущих улучшений или стоимость предполагаемого строительства (VВ) и доля имеющихся улучшений в общей стоимости единых объектов недвижимости, рассматриваемых в качестве аналогов (КВ), то стоимость земли (VL) может быть определена  как: VL=(1-КВ)×VB /КВ.
Пример:
	Объекты
	Стоимость улучшений
	Цена застроенного земельного участка
	Доля стоимости улучшений в стоимости единого объекта

	Объект 1
	500 000 €
	600 000 €
	0,83

	Объект 2
	600 000 €
	700 000 €
	0,85

	Объект 3
	700 000 €
	800 000 €
	0,87

	Среднее значение
	
	
	0,85

	Объект оценки (земельный участок, на котором планируется застройка)
	500 000 €

(предполагаемая стоимость строительства)
	 
	

	Стоимость земли = (1-0,85)×500 000/0,85 = 117 647 €


13. Метод выделения

13.1. При расчете  стоимости земли методом  выделения из стоимости сделки с застроенным земельным участком (стоимости единого объекта недвижимости) вычитается остаточная восстановительная стоимость строений, определенная затратным методом
.  
Пример:

	Рыночная стоимость единого объекта недвижимости
	100 000 €

	Полная восстановительная стоимость зда​ния, находящегося на земельном участке (стоимость строительства)
	80 000 €

	Общий износ
	50%.

	Остаточная восстановительная стоимость зда​ния  =
	80 000×0,5=40 000 €

	Стоимость земли под зданием =
	$100 000-40 000=60 000 €


13.2. Стоимость земли методом выделения также может быть рассчитана с использованием  данных об удельной (в расчете на единицу площади) рыночной стоимости единых объектов  недвижимости, остаточной стоимость строений на оцениваемом участке и коэффициенте, отражающем увеличение стоимости объекта недвижимости на величину  прибыли застройщика и   расходов, связанных с его реализацией. Использование коэффициента, отражающего увеличение стоимости объекта недвижимости на величину  прибыли застройщика обусловлено тем, что дополнительные расходы и прибыль от строительства и продажи нового объекта обычно составляют определенный процент от рыночной стоимости объекта недвижимости в целом, и их размер может быть учтен  через соответствующий коэффициент.  Расчет может быть произведен по следующей формуле: Сз=(Ср/К– Со)×Кэ, где Сз - стоимость земли; Ср - рыночная цена единицы площади здания;  К  - коэффициент, отражающий увеличение стоимости объекта недвижимости на величину  прибыли и   дополнительных расходов; Со - остаточная стоимость единицы площади здания; Кэ  - коэффициент этажности.  Коэффициент этажности = (жилая площадь одного этажа/общая площадь земельного участка под зданием)×кол-во этажей.

Пример: 

Цена предложения 1 кв.м общей площади в 5-этажном крупнопанельном доме, 1971 г. постройки в г. Самаре  составляет  2042 руб. 

Себестоимость строительства 1 кв. м  общей площади панельных  домов составляет  1935 руб. (данные сборника “Информационно-справочные материалы по ценам и расценкам в строительстве”, Самара, декабрь 1997 г.). 

Срок службы дома на момент оценки равен 27 годам. 

Норма амортизации  строения данного типа   - 1% в год или 0,01.

1,4- коэффициент, учитывающий экономическое старение в среднем для каменных зданий. Рассчитывается как отношение полного срока службы здания к сроку его экономической жизни
. 

Остаточная стоимость 1кв. м строения равна: 1935×(1–27×0,01×1,4) =1204 руб.

Заявленная стоимость  (стоимость предложения) 1 кв.м квартиры  равна  2042 руб. 

Реальная цена продажи (стоимость предложения, уменьшенная на 20%) равна: 

2042×0,8 =  1634 руб.

В среднем для Самары коэффициент этажности варьирует от 0,7 до 1,2  кв. м. Для данного расчета он  принят в размере 1,2 .

Коэффициент, отражающий увеличение стоимости объекта недвижимости  на величину прибыли застройщика и других расходов для Самары  равен 1.3.

Стоимость 1 кв. м  оцениваемого  земельного участка равна:                                           (1634/1,3– 1204)×1,2 = 63,5 руб. 
13.3. Метод выделения также можно использовать для оценки вновь застроенных  или предназначенных для застройки земельных участков. В этом случае из рыночной стоимости вновь построенного объекта недвижимости вычитается стоимость строительства и иных затрат, связанных с его продажей, обычных для данного сегмента недвижимости.

Пример:

	Стоимость 1 кв.м типового жилья в 9-ти этажном панельном доме 
	1000  €/м2

	Стоимость строительства типового 9-ти этажного панельного дома, включая прибыль предпринимателя
 
	400 €/м2

	Общий износ
	0

	Стоимость земли в стоимости 1 кв.м типового жилья
	1000-400=600 €/м2

	Коэффициент этажности (коэффициент, учитывающий площадь строения, приходящуюся на 1 кв.м земельного участка) 
	4,0

	Стоимость земли под зданием =
	600 ×4,0= 2400 €/м2


13.4. Если в результате расчетов получается отрицательная или нулевая стоимость земли и при этом единый объект недвижимости имеет рыночную стоимость, то это означает, что неверно рассчитана стоимость улучшений или величина накопленного износа.

14. Метод остатка для земли

14.1. Метод остатка для земли заключается в определении остаточного дохода, приходящегося на землю и последующей его капитализации. Вначале определяется  чистый операционный доход от эксплуатации объекта недвижимости, далее определяется доход, приходящийся на  здания, затем эта величина вычитается из общего чистого операционного дохода. Остаточный доход, приходящийся на землю, в виде разницы между общим доходом и доходом, отнесенным на здания,  капитализируется по приемлемой ставке. 
14.2. Для расчета стоимости земли методом остатка может быть применена следующая  формула: 
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, где VL ( стоимость земли; I ( чистый операционный доход; VB ( стоимость зданий; RL ( коэффициент капитализации доходов от земли; RB ( коэффициент капитализации доходов от улучшений.

14.3. Особенности определения рыночной стоимости земли данным методом заключается в следующем:

- метод применяется для зданий, соответствующих  наиболее эффективному использованию земельного участка:

- в качестве коэффициентов капитализации используются рыночные ставки;

- для расчета чистого операционного дохода используются рыночные ставки арендной платы за помещения.

14.4. Если существующее здание не соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка, то определяется, какие гипотетические строения представляют наиболее эффективное использование земельного участка, и для них рассчитывается предполагаемый чистый операционный  доход. 

14.5. Метод остатка рекомендуется применять в следующих случаях:

- известна или может быть точно определена стоимость здания; 

- известен или может быть определен чистый операционный доход от объекта недвижимости;

- коэффициенты капитализации для здания и земли могут быть получены из рыночных данных.

14.6. Если коэффициенты капитализации для здания и земли не могут быть получены из рыночных данных, то они специально рассчитываются. В этом случае коэффициент капитализации для улучшений может быть рассчитан как сумма ставки дисконтирования, равной норме отдачи на капитал, и фактора фонда возмещения. Коэффициент капитализации для  земли, определяется в размере   ставки дисконтирования. Однако такой расчет снижает объективность получаемых значений стоимости.
14.7. Чистый операционный доход от эксплуатации объекта недвижимости определяется как разница между  действи​тельным валовым доходом и операционными (эксплуатационными) расходами. При этом из дейст​вительного валового дохода вычитаются только те расхо​ды, которые несет арендодатель.

14.8. Действительный валовой доход определяется как  разность между потенциальным вало​вым доходом и потерями от простоя помещений и неплатежей за аренду. 

14.9. Потенциальный валовой доход определяется как  доход, который можно получить от сдачи в аренду всех имеющихся помещений при отсутствии потерь от неплатежей за аренду. 

14.10. Потери от простоя помещений рассчитываются в процентах от потенциального дохода. Потери от неплатежей рассчитываются в про​центах от разности потенциального дохода и потерь от простоя помеще​ний.

14.11. В расчетах рыночной стоимости земли потенциальный валовой доход определяется на основе данных о рыночных ставках арендной платы за помещения.  Если в расчетах используются ставки арендных платежей, отличные от рыночных, то полученное значение будет не рыночной стоимостью, а стоимостью  имущества при существующем использовании для конкретного собственника.

14.12. При от​сутствии информации о рыночных ставках арендной платы за помещения, например, промышленные, возможно использование данных о доходах от бизнеса. Для этого из результата оценки, полученного на основе дан​ных о доходах от бизнеса, нужно вычесть стоимость активов, не относящихся к недвижимости, например, нематериальных и движи​мых активов.

14.13. Управленческие расходы включаются в состав операционных расхо​дов независимо от того, кто управляет объектом недвижимости — сам владелец или управляющий по контракту. 
14.14. При расчете чистого дохода от эксплуатации из действительного ва​лового дохода не должны вычитаться амортизационные отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию долговых обязательств по недвижимости, если таковые были. 

14.15. Стоимость зданий рассчитывается как разница между их полной восстановительной стоимостью и накопленным общим износом (остаточная восстановительная стоимость).
Пример:
	Общий чистый операционный доход (ЧОД)
	50 000 €

	Стоимость улучшений 
	100 000 €

	Коэффициент капитализации для улучшений
	0,20

	Чистый операционный доход, относящийся к улучшениям  =
	100 000×0,20=20 000 €

	Чистый операционный доход, относящийся к земле = 
	50 000-20 000=30 000 €

	Коэффициент капитализации для земли
	0,18

	Стоимость земли =
	30 000 : 0,18=166 667 €


14.16. Основной проблемой, связанной с  использованием данного метода, является появление отрицательного  или нулевого дохода, приходящегося на землю. Наиболее распространенной причиной является неучет внешнего износа и избыточное увеличение остаточной восстановительной стоимости строений. Если в результате расчетов получается отрицательная или нулевая стоимость земли и при этом единый объект недвижимости может приносить доходы, то это означает, что неверно рассчитана стоимость улучшений или величина накопленного износа.

15. Метод предполагаемого использования

15.1. Метод предполагаемого использования  является методом дисконтирования денежных потоков. Оценка земли данным методом заключается в том, что моделируется поток расходов, связанных с освоением земельного участка, и доходов, которые будет генерировать освоенный участок. Разность этих доходов и расходов, представляющая собой доход, приписываемый земле (остаточный доход или рента), последовательно дисконтируется на дату оценки и затем суммируется с целью получения текущей стоимости земли. 

15.2. Метод предполагаемого использования  наиболее подходит для оценки инвестиционной стоимости земли и любого природного объекта (например, месторождения, участка лесной земли и др.), то есть стоимости, удовлетворяющей требования инвестора к доходности конкретного проекта. 

 
15.3. Этот метод также применяется для определения ценности территории при рассмотрении различных вариантов ее освоения с точки зрения  обеспечения общественных интересов и сохранения природной среды, и является одним из основных при определении эффективности природоохранных и ресурсосберегающих проектов. 

15.4. При оценке рыночной стоимости земли данный метод целесообразно применять, главным образом, для объектов недвижимости, которые характеризуются переменными чистыми годовыми доходами, в особенности применительно к вновь построенным инвестиционным объектам.

15.5. При оценке рыночной стоимости земли данный метод также применяется для  анализа наиболее эффективного использования  незастроенного  земельного участка или рассматриваемого в качестве  незастроенного.

15.6. При расчете стоимости земли данным методом возможно применение различных  способов моделирования потока доходов и расходов. Выбор конкретного способа расчета стоимости  зависит от целей оценки, вида доходов и расходов, имеющейся информации. 

15.7. Одним из вариантов применения метода предполагаемого использования для оценки земли является метод разбивки на участки, если их застройка и последующая продажа считается наиболее эффективным видом использования земли.  

15.8. Источником доходов от недвижимости, учитываемых в данном методе,  является либо арендная плата за помещения, либо их продажа по окончании строительства в приемлемые сроки по рыночно обоснован​ным ценам.
15.9. Пример расчета стоимости земельного участка, на котором планируется строительство многоквартирного дома:

Тыс. USD 

	Статьи доходов и расходов
	Месяцы реализации проекта

	
	0
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11

	Затраты на строительство, включая прибыль застройщика
	1000
	200
	200
	200
	200
	200
	
	
	
	
	
	

	Стоимость обременений
	
	
	10
	10
	10
	70
	
	
	
	
	
	

	Арендная плата за землю
	2
	2
	2
	2
	2
	2
	2
	2
	2
	2
	2
	2

	Доходы от продажи квартир
	
	
	800
	800
	800
	800
	1000
	1000
	1000
	1000
	1000
	1000

	Чистый доход
	-1002
	-202
	588
	588
	588
	528
	998
	998
	998
	998
	998
	998

	Ставка дисконтирования
	10%
	

	Фактор дисконтирования
	1
	0,99
	0,98
	0,97
	0,96
	0,961
	0,95
	0,94
	0,93
	0,93
	0,92
	0,91

	Дисконтированный денежный поток
	-1002
	-200
	578
	574
	569
	507
	951
	944
	936
	929
	921
	914

	Итого сумма
	6625

	Стоимость земли =
	6625 или округленно 6600


15.10. При оценке  земли  по доходам от сдачи недвижимости в аренду необходимо предусматривать определение дохода от продажи объекта не​движимости в конце периода владения данным объектом (реверсию).

15.11. Пример расчета стоимости земельного участка, на котором планируется строительство торгового объекта с учетом реверсии:

Тыс. USD 

	Статьи доходов и расходов
	Годы реализации проекта

	
	0
	0,33
(4 мес.)
	0,42
(5 мес.)
	1
	2
	3
	4

	Потенциальный доход =12000 
	
	
	
	12 000
	12 000
	12 000
	

	Потери на незанятость =5% ×12000/100%
	
	
	
	-600
	-600
	-600
	

	Потери при сборе платежей=5%× (12000-600) /100% 
	
	
	
	-570
	-570
	-570
	

	Действительный доход 
	
	
	
	10 830
	10 830
	10 830
	

	Операционные расходы =40%×10830/100%
	
	
	
	-4332
	-4332
	-4332
	

	Земельный налог =50 
	
	
	
	-50
	-50
	-50
	

	Затраты на строительство      
	-10 000
	-8000
	-6000
	
	
	
	

	Прибыль предпринимателя (застройщика) - 20% от затрат на строительство
	-2000
	-1600
	-1200
	
	
	
	

	Налог на имущество (здание) - 2% от восстановительной  стоимости с учетом износа*
	
	
	
	-480
	-468
	-456
	

	Чистый операционный доход
	
	
	
	5968
	5980
	5992
	

	Доход от продажи ( реверсия)
	
	
	
	
	
	
	40000

	Итого чистый доход 
	-8 000
	-6400
	-4800
	5968
	5980
	5992
	40000

	Ставка дисконтирования =12% или 0,12

	Фактор дисконтированияя =1/(1+0,12)год
	1,00
	0,96
	0,95
	0,89
	0,78
	0,70
	0,62

	Дисконтированный денежный поток
	-8000
	-6144
	-4560
	5311,52
	4664,4
	4194,4
	24800

	Итого сумма
	
	20266



	Стоимость земли =
	20266  или округленно 20270


* Восстановительная стоимость = стоимость строительства минус износ. Износ принимается равным 2,5% в год. Отсюда восстановительная стоимость здания с учетом износа равна: 1-й год = 10000+8000+6000=24000 тыс. USD; 2-ой год -  24000×(1-0,025)= 23400 тыс. USD; 3-й год - 24000×(1-0,05)= 22800. На четвертый год происходит продажа объекта.
16.  Метод капитализации земельной ренты

16.1. Метод капитализации земельной ренты заключается в капитализации земельной ренты или чистого дохода,  при​носимого землей (незастроенным земельным участком). Величина ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка или как доход от его хозяйственного использования. 

Пример: 

	Земельная рента 
	=      1 000 € 

	Коэффициент капитализации
	=      0,1

	Рыночная стоимость земельного участка
	=    1 000 € : 0,1 = 10 000 €


17. Согласование результатов оценки стоимости земли 

17.1. При оценке рыночной стоимости согласование является заключительным этапом, в процессе ко​торого из значений стоимостей, полученных разными методами, осуществляется выбор итогового значения стоимости. Согласование означает процесс получения единого результата на основе общих требований.

17.2. При выведении итогового значения стоимости учитываются цель и на​значение оценки, применимость того или иного использованного метода оценки для данной цели и данного типа объекта оценки, а также досто​верность и надежность информации, использованной при применении того или иного метода.

17.3. Итоговая величина стоимости в зависимости от цели оценки указыва​ется в виде конкретной величины и/или диапазона величин, находящих​ся между наименьшим и наибольшим значениями. 

17.4. Диапазон величин как результат оценки возможен в тех случаях, когда из-за недостатка ис​ходных данных, существенных колебаний цен на рынке недвижимости или ограниченного времени оценки рассчитать конкретную величину не представляется возможным. 

17.5. Согласно требованиям Методических рекомендаций по определению  рыночной стоимости земельных участков Минимущества России, итоговая величина рыночной стоимости земельного участка должна быть выражена в рублях в виде единой величины, если в договоре об оценке не предусмотрено иное (например, в договоре об оценке может быть установлено, что итоговая величина стоимости земельного участка выражается в виде диапазона величин).
18.  Анализ наиболее эффективного использования

18.1. При оценке рыночной стоимости земли проводится анализ наиболее эффективного использования (НЭИ) земельного участка. Проведение такого анализа  связано с тем, что рыночная стоимость земельного участка определяется стоимостью земли, которая формируется при  ее наиболее эффективном  или приносящим наибольшие доходы использовании. Расчет рыночной стоимости земли при  ее наиболее эффективном использовании основывается на концепции «альтернатив​ных издержек» (издержек, от которых отказы​ваются), в соответствии с которой под  альтернатив​ными издержками понимается  стоимость, которую можно было бы реализовать при гипотетическом альтернативном использовании земли или стоимость покупки гипотетиче​ской замещающей площадки, на которую можно переместить актив. 
18.2. Принцип расчета рыночной стоимости земли при ее наиболее эффективном использовании означает, что рыночная стоимость земли определяется не фактически осуществляемым или текущим использованием земельного участка, а способом землепользования, приводящим к получению самых высоких доходов. 

18.3. Так как существующее использование земельного участка может не совпадать с НЭИ, то  при его определении  земельный участок  всегда рассматривается как незастроенный и для его установления сравниваются различные варианты наиболее вероятных видов использования, включая, существующий способ использования и оставление земельного участка незастроенным. Это означает, что если земельный участок застроен, то  анализ НЭИ земельного участка проводится исходя из допущения, что на нем нет строений для того, чтобы определить, насколько текущее использование соответствует НЭИ, и следует ли его изменить, например, следует ли застраивать новыми строениями  или оставить участок  незастроенным. 

18.4. Международные стандарты оценки определяют наиболее эффективное использование как наиболее вероятное использование имущества, которое надлежащим об​разом оправданно, юридически допустимо и финансово осу​ществимо и при котором оценка этого имущества дает макси​мальную величину стоимости. 
18.5. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков Минимущества России определяют наиболее эффективное использование как наиболее вероятное использование земельного участка, являющееся физически возможным, экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной.
18.6.  Анализ наиболее эффективного использования земли означает, что в процессе оценки земли выбирается такое использование, которое среди всех наиболее вероятных, физически возможных, юридически не запрещенных, финансово целесообразных видов использования обеспечивает максимальную стоимость земли с учетом всех ограничений. То есть из всех возможных вариантов использования земельного участка выбирается наиболее доходный, и именно он используется для оценки. 

18.7. Определение соответствия или несоответствия  существующего или предполагаемого вида использования земельного участка   его наиболее эффективному использованию проводится по следующим критериям: 
- вероятность осуществления (выясняется, является ли предполагаемое использование рациональ​ным и вероятным);
- физическая осуществимость (выясняется, имеются ли физические препятствия для осуществления  предполагаемого использования); 
- юридическая допустимость (выясняется, является ли использование законным или же есть раз​умная вероятность того, что можно получить юридиче​ский документ на право использования); 
- финансовая выполнимость (выясняется, является ли предполагаемое использование финансово осуществимым и не приведут ли затраты на снос, расчистку и санацию площадки под новое использование к тому, что  новое строительство экономи​чески станет неосуществимым);

- максимальная остаточная стоимость земли (стоимость земли должна быть наибольшей).
18.8. Остаточная стоимость земли может определяться:

-  по разности между стоимостью предполагаемого использования недвижимости (земли и строений), затратами на рабочую силу, капиталом и административными расходами, возникающими при возведении строений;

- по капитализированному остаточному доходу, приходящемуся на землю, при предполагаемом  виде использования.

18.9. При анализе НЭИ следует различать анализ НЭИ для застроенного участки и анализ НЭИ для незастроенного  или условно рассматриваемого в качестве незастроенного земельного участка. 

18.10. Анализ НЭИ застроенного участка относится к постройкам, проводится в целях выявления наиболее прибыльного способа их использования  и означает  сравнение существующего использования здания с идеальным вариантом, при котором обеспечивается получение максимального дохода.

18.11. Анализ НЭИ незастроенного или условно рассматриваемого в качестве незастроенного земельного участка относится к земле и проводится в целях определения стоимости земли. 
18.12. Процедура анализа НЭИ незастроенного или условно рассматриваемого в качестве незастроенного земельного участка  заключается:

- в подборе предполагаемых вариантов наиболее вероятного вида использования земельного участка, включая его существующее использование, а также оставление данного участка незастроенным;

-  в сравнении подобранных  вариантов  предполагаемого использования земли,  по первым четырем критериям НЭИ и отборе наиболее подходящих;

- в расчете остаточной стоимости земли по каждому выбранному варианту.  
18.13. Вариант,  обеспечивающий наибольшее значение остаточной стоимости земли при соблюдении остальных критериев НЭИ, признается   наиболее эффективным использованием земельного участка. 

Пример 1:

	
	Вариант 1.

Торговый объект
	Вариант 2.

Офисный центр

	Потенциальный чистый операционный доход
	100 тыс.€
	160 тыс.€

	Коэффициент  капитализации для объекта в целом
	0,1
	0,1

	Капитализированная стоимость объекта  
	1000 тыс.€
	1600 тыс.€

	Строительные расходы, 
	–500 тыс.€
	–700 тыс.€

	Остаточная стоимость земли
	500 тыс.€
	900 тыс.€

	Вариант 2 признается наиболее эффективным видом использования земли


Пример 2:

	
	Вариант 1.

Торговый объект
	Вариант 2.

Офисный центр

	Строительные расходы
	500 тыс.€
	700 тыс.€

	Потенциальный чистый операционный доход
	100 тыс.€
	160 тыс.€

	Коэффициент  капитализации для зданий
	0,12
	0,12

	Доход от строений 
	–60 тыс.€
	– 84 тыс.€

	Доход от земли
	40 тыс.€
	76 тыс.€

	Коэффициент  капитализации для земли
	0,1
	0,1

	Остаточная стоимость земли 
	400 тыс.€
	760 тыс.€

	Вариант 2 признается наиболее эффективным видом использования земли


Пример 3:

	
	Вариант 1.

Жилой дом
	Вариант 2.

Жилой дом

	Рыночная стоимость, тыс. дол.
	100 тыс.€
	150 тыс.€

	Стоимость нового строительства
	–50 тыс.€
	–60 тыс.€

	Прибыль застройщика (30%)
	–15 тыс.€
	–18 тыс.€

	Остаточная стоимость земли
	  35 тыс.€
	  72 тыс.€

	Вариант 2 признается наиболее эффективным видом использования земли


18.14. Если для  осуществления варианта наиболее эффективного использования земли требуется снос старых зданий, перепланировка  или санация территории, то эти затраты  вычитаются из рыночной стоимости предполагаемого объекта недвижимости.

18.15. Если стоимость самой земли, рассматриваемой отдельно от улучшений,  равняется стоимости земельного участка с улучшениями или превышает ее, то это означает, что  стоимость улучшений является отрицательной величиной,  возникшей вследствие их износа, сами строения требуют сноса, а использование земельного участка не  отвечает принципу наиболее эффективного использования.

18.16. При выборе наиболее вероятных видов использования земли и, соответственно, определении наиболее эффективного использования принимаются во внимание: 
- целевое назначение и разрешенное использование земельного участка;

· преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого земельного участка;

· перспективы развития района, в котором расположен земельный участок;

· ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости;

· текущее использование земельного участка.

18.17. При определении НЭИ земельного участка возможно в качестве НЭИ использовать промежуточное использование. Промежуточным использованием называется наиболее вероятное  использование недвижимости в промежуток времени от момента оценки до  наступления момента, когда ее можно будет использовать другим наиболее эффективным способом. Например, промежуточным использованием может быть использование сельскохозяйственных угодий для производства сельскохозяйственной продукции до момента получения разрешения на изменение назначения земли и осуществления продажи под коммерческую застройку.   
18.18. Во избежание спекулятивных эффектов при определении наиболее эффективного использования следует иметь в виду только то пользование, которое может быть в максимальной степени реализовано в рамках заданных правовых условий и экономических возможностей. Этот принцип,  имеет определенные границы  в случаях, когда из-за существующей застройки реализовать максимально эффективное использование представляется маловероятным. Поэтому при анализе НЭИ там,  где оно не может быть немедленно реализовано, надо учитывать существующие препятствия и реальные возможности его осуществления. 
19. Процедура оценки  стоимости земли и содержание отчета об оценке 

19.1. Процедура оценки стоимости земли соответствует общей процедуре оценки стоимости недвижимого имущества. 

19.2. Она состоит из следующих этапов:

· определение задания; 

· предварительный анализ, отбор и сбор данных;

· анализ наиболее эффективного использования; 

· выбор методов и расчет стоимости земли (земельного участка); 

· согласование показателей стоимости, полученных разными методами, и окончательный расчет стоимости; 

· подготовка отчета об установленной стоимости (если оценка стои​мости земли является самостоятельным заданием).

19.3. Результаты оценки должны быть оформлены в виде письменного отчета об оценке.

19.4. Отчет об оценке может содержать приложения, состав которых определяется оценщиком с учетом требований, предусмотренных условиями договора об оценке. Например, в приложениях к отчету можно привести копии материалов, полученных из Интернет источников, копии документов, предоставленных заказчиком, и иную информацию, которая может использоваться при защите в различных инстанциях полученных результатов.

19.5. Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков Минимущества России в отчет рекомендуется включать:

· описание земельного участка, в том числе целевое назначение и разрешенное использование земельного участка, права иных лиц на земельный участок, разделение имущественных прав на земельный участок;

· описание зданий, строений, сооружений, объектов инженерной инфраструктуры, расположенных в пределах земельного участка, а также результатов работ и антропогенных воздействий, изменяющих качественные характеристики земельного участка;

· фотографии земельного участка и его улучшений (лучше не цифровую);

· характеристику состояния рынка земли и недвижимости;

· установление варианта наиболее эффективного использования земельного участка.

19.6. В отчете оценщик также обязан в случае неприменения методов одного из трех оценочных подходов обосновать отказ от его использования. В случае использования методов, не отраженных в отечественных нормативно-правовых документах, регламентирующих  процедуры оценки стоимости,  в отчете целесообразно раскрыть их содержание и обосновать использование.
19.7. Во избежание претензий со стороны заказчика в отчете также целесообразно ясно указать цель, для которой проводится  оценка стоимости, ее предполагаемое использо​вание, вид определяемой стоимости. Кроме того, необходимо четко  сформулировать допущения, при которых проводился расчет стоимости,  указать дату,  на которую проводится оценка стоимости, и дату составления отчета, а также иную необходимую информацию, обеспечивающую разумную интерпретацию полученных результатов.
20. Оценка сельскохозяйственных угодий 

20.1. Основными методам и оценки сельскохозяйственных угодий (земли) являются методы  сравнительного и доходного подходов. 

20.2. В условиях  неразвитого земельного рынка и отсутствия информации о сделках с земельными участками методы доходного подхода становятся, практически, единственными способами оценки сельскохозяйственных угодий. 

21. Метод сравнения продаж

21.1. Технология применения метода сравнительных продаж для сельскохозяйственных угодий принципиально не отличается от технологии оценки незастроенных или предназначенных для застройки земельных участков. Различия могут заключаться только в критериях отбора объектов-аналогов и перечне элементов сравнения при внесении корректировок в цены продаж объектов-аналогов. 

21.2. В настоящее время каких-либо устоявшихся правил и требований к процедуре внесения поправок при оценке земель сельскохозяйственного назначения, учитывающих их специфику, в отечественных нормативных документах не сформулировано.

21.3. Ниже приведен пример  оценки сельскохозяйственных угодий методом сравнения продаж американскими оценщиками
.

Пример:

Подобраны три участка-аналога с известными ценами сделок. Корректировки внесены на распределение угодий и на их продуктивность. Продуктивность оценивается в индексах качества почв, установленных Службой охраны почв. Общая площадь угодий оцениваемой фермы – 319 акров. Из них: интенсивная культура – 298 акров; дороги – 8 акров; под постройками – 13 акров.

Определение величины поправки на распределение земли

Сделка 1. Общая площадь – 240 акров. Цена сделки – $1188/акр, в том числе цена пашни – $1100/акр, цена земли под постройками – $1100/акр.

	Тип использования земли
	Расчет поправки
	Поправки на структуру 

	Интенсивная культура
	298 акров × $1100/акр =
	$327800

	Дороги
	8 акров× $0/акр = 
	$0

	Под постройками
	13 акров ×$1100/акр =
	$14300

	Всего
	319 акров
	$342100

	Скорректированная цена сделки 1
	$342100 : 319 акров = 
	$1072/акр

	Поправка на структуру угодий
	$1188/акр - $1072/акр = 
	$116/акр


Сделка 2. Общая площадь – 127 акров. Цена сделки – $888/акр, в том числе цена пашни – $895/акр, цена земли под постройками – $895/ акр.

	Тип использования земли
	Расчет поправки
	Поправки на структуру 

	Интенсивная культура
	298 акров × $895/акр =
	$266710

	Дороги
	8 акров×$0/акр = 
	$0

	Под постройками
	13 акров× $895/акр =
	$11635

	Всего
	319 акров
	$278345

	Скорректированная цена сделки 2
	$278345 : 319 акров = 
	$873/акр

	Поправка на структуру угодий
	$888/акр - $873/акр = 
	$15/акр


Сделка 3. Общая площадь – 135 акров. Цена сделки $ – 1141/акр, в том числе цена пашни $ – 1203/акр, цена земли под постройками – $1500/акр.
	Тип использования земли
	Расчет поправки
	Поправки на структуру угодий 

	Интенсивная культура
	298 акров × $1203/акр =
	$358494

	Дороги
	8 акров × $0/акр = 
	$0

	Под постройками
	13 акров × $1500/акр =
	$19500

	Всего
	319 акров
	$378030

	Скорректированная цена сделки 3
	$378030 : 319 акров = 
	$377994/акр

	Поправка на структуру угодий
	$1141/акр - $1185/акр =
	- $44/акр


Внесение  поправок

	
	Сделка 1
	Сделка 2
	Сделка 3

	Цена сделки, $/акр
	1188
	888
	1141

	Поправка на финансы, $/акр
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, $/акр
	1188
	888
	1141

	Поправка на структуру, $/акр
	-116
	-15
	+44

	Скорректированная цена, $/акр
	1072
	873
	1185

	Поправка на продуктивность, $/акр
	-100
	+11
	-166

	Скорректированная цена, $/акр
	972
	884
	1019


Определение стоимости земли

($972/акр + $884/акр + $1019/акр) : 3 = $958/акр или $960/акр. 
$960/акр ×319 акров = $306240.

22. Метод капитализации арендной платы

22.1.Стоимость земли данным методом определяется как отношение арендной платы за минусом издержек, связанных с владением земельным участком, к коэффициенту капитализации.

Пример: 

	Рыночная ставка арендной платы за пашню
	=    1000 руб./га 

	Ставка земельного налога
	=    200 руб./га

	Коэффициент капитализации
	=     0,1

	Рыночная стоимость пашни
	=  (1000-200) : 0,1 = 8000 руб./га


22.2.  Если расчеты по арендной плате происходят в натуральной продукции, то величина арендной платы может быть определена как стоимость этой продукции, пересчитанная в рыночных ценах.
22.3. При расчете рыночной стоимости необходимо использовать только данные о рыночных ставках арендной платы за землю.  В качестве последних целесообразно использовать ставки, формируемые на вторичном рынке.
23. Метод капитализации чистого операционного дохода, приходящегося на землю

23.1. Метод капитализации чистого операционного дохода, приходящегося на землю, заключается в определении дохода от использования сельскохозяйственных угодий и его последующей капитализации. В данном случае чистый операционный доход рассматривается в качестве  земельной ренты.

23.2. Чистый операционный доход рассчитывается как разность между валовым доходом от выращивания наиболее распространенных (товарных) культур и издержками на их производство в расчете на единицу площади. 

23.3. Валовой доход определяется на основе показателя средней урожайности, сложившейся в типичных хозяйствах на почвах аналогичного качества при применении наиболее распространенной агротехники, то есть, на основании данных об урожайности за последние годы при среднем уровне интенсивности земледелия.

23.4. В качестве цен используются средние цены реализации единицы продукции ведущей культуры или усредненная цена по группам однородных культур на наиболее доступных рынках сбыта, то есть в ближайших местах реализации сельскохозяйственной продукции. 

23.5. Если в оцениваемом хозяйстве товарными культурами являются несколько культур, то земельную ренту целесообразно определять как величину средневзвешенную из чистых операционных доходов, полученных от разных культур. В качестве весовых коэффициентов можно использовать долю площади, занятой каждой культурой в общей площади пашни при оптимальной структуре посевных площадей и сложившейся системе севооборота. 

23.6. Оптимальная структура посевных площадей, определяемая наиболее типичным севооборотом для данной местности,  является аналогом принципа наиболее эффективного использования земли в сельском хозяйстве. 

23.7. Доход также может быть определен в среднем за несколько лет в соответствии со сменой выращиваемых культур. Например, в течение трех лет поле было занято зерновыми, а один год – паром, тогда среднегодовой доход будет определяться суммой доходов за три года, отнесенной к четырехлетнему периоду.

23.8. Культуру можно считать основной, если в структуре товарной продукции растениеводства она занимает не менее 70 процентов. 

23.9. При определении затрат можно пользоваться имеющимися в хозяйствах данными о себестоимости продукции растениеводства (животноводства) с последующей их корректировкой на прибыль предпринимателя и возмещение основных фондов, рассчитанное на основе оценки их рыночной стоимости и экономического срока жизни.

23.10. Ниже приведен пример расчета стоимости пашни при наличии 2-х товарных культур (пшеницы и ячменя) и пятипольном севообороте.

Пример:

	Средняя урожайность пшеницы
	30 ц/га

	Средняя урожайность ячменя
	20 ц/га

	Средняя цена реализации пшеницы
	220 руб./ц

	Средняя цена реализации ячменя
	160 руб./ц

	Себестоимость производства пшеницы
	150 руб./ ц

	Себестоимость производства ячменя
	130 руб./ ц

	Чистый операционный доход от пшеницы =
	30×(220-150)=2100 руб./ га

	Чистый операционный доход от ячменя =
	20×(160-130)=600 руб./ га

	Пятипольный севооборот: 3 года - пшеница, 1 год  - ячмень, 1 год - пар

	Средневзвешенный доход от пашни =
	(2100×3+600×1+0×1):5=1380 руб./га

	Коэффициент капитализации
	0,1

	Стоимость пашни =
	1380 : 0,1 = 13800 руб./га


24. Метод реальных опционов 

24.1. Для оценки сельскохозяйственных угодий также можно применить метод реальных опционов
. 

24.2. Данный метод подходит для оценки сельскохозяйственных угодий, так как позволяет учитывать значительные колебания цен и высокую неопределенность других параметров, используемых в расчетах, исходя из вероятностных характеристик их динамики. 

24.3. Оценка стоимости природных ресурсов, а также прав, дающих возможность их использовать, проводится по модели Блэка-Шоулза для опционов колл.

24.4. Модель Блэка-Шоулза, адаптированная для оценки стоимости сельскохозяйственных угодий: 
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, где V – стоимость сельскохозяйственных угодий; 
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; S – стоимость базового актива, под которым понимается капитализированный валовой доход от производства сельскохозяйственной продукции, например, зерна, рассчитанный в рыночных ценах; X – стоимость развития, под которой понимаются капитализированные затраты на производство этой продукции, рассчитанные по той же ставке дисконтирования, что и стоимость базового актива; σ2 – дисперсия стоимости валового дохода в разные годы, подсчитанного в  рыночных ценах; σ – среднеквадратичное отклонение стоимости валового дохода в разные годы; Т – срок исполнения для сельскохозяйственных угодий; принимается равным  сроку, после которого происходит вырождение настоящей стоимости будущего потока дохода или ее приращение становится равным погрешности счета; y –ставка дивидендной доходности; принимается равной величине, обратно пропорциональной сроку, при котором происходит вырождение значения настоящей стоимости будущего дохода; r – безрисковая ставка доходности.

24.5. Метод реальных опционов применим только в том случае, когда стоимость базового актива (S) превышает стоимость развития (Х), то есть выполняется неравенство S > X. 

24.6. Пример определения ставки дивидендной доходности при разных значениях ставках дисконтирования:

	Ставка дисконтирования, i
	Срок исполнения, T
	Фактор дисконтирования, 1/(1+i)T
	Дивидендная доходность, y; =1/T

	15%
	50 лет
	0,000923
	0,02

	10%
	70 лет
	0,001266
	0,014286

	9 %
	80 лет
	0,001014
	0,0125

	8%
	85 лет
	0,001442
	0,011765


24.7. Процедура расчета рыночной стоимости методом реальных опционов состоит из следующих этапов:

1) определяется дисперсия и среднеквадратичное отклонение валовых доходов от продажи сельскохозяйственной продукции, например, пшеницы за ряд лет; 

2) определяется безрисковая ставка и ставка дисконтирования (коэффициент капитализации для земли);
3) определяется стоимость базового актива (капитализированный валовой доход от сельскохозяйственной продукции) и стоимость развития (капитализированные затраты на производство пшеницы);
4) определяется срок исполнения и ставка дивидендной доходности для выбранной ранее безрисковой ставки;
5) определяются другие параметры, необходимые для расчетов;
6) рассчитывается стоимость по формуле Блека-Шоулза.

24.8. Пример расчета рыночной стоимости пашни методом реальных опционов:

Условия задачи
Требуется оценить стоимость пашни. Основной товарной культурой является пшеница. Средняя многолетняя урожайность - 50 ц/га. Цена реализации, определенная как средневзвешенная величина за последний сельскохозяйственный год, – 450 руб./ц или 15 $/ц.  Доля затрат в цене реализации – 60% или 0,6.

Определение исходных параметров
Дисперсия рассчитана с использованием программы Excel (стандартные статистические функции ДИСП, КОРЕНЬ)
. Для расчета дисперсии  использованы следующие данные о динамике мировых цен на пшеницу и валовых сборах пшеницы: 

	 
	1997-1998 гг.
	1998-1999 гг.
	1999-2000 гг.
	2000-2001 гг.
	2001-2002 гг.
	2002-2003 гг.
	2003-2004 гг.

	Валовой сбор, млн.т
	587,8
	589,4
	599,0
	611,7
	621,9
	631,2
	641,6

	Цена, USD./т
	162
	163
	169
	171
	175
	181
	189

	Валовой доход 
	95223
	96072
	101231
	104600
	108832
	114247
	121262


В результате расчетов получаем: σ2 = 91388907; σ = 9559,7; Хср =105924,2.

Среднеквадратичное отклонение, выраженное в процентах или долях от среднего значения, равно: 100% × σ/Хср =100% × 9559,7 : 105924,2 = 0,0902. Дисперсия, выраженная в долях, = 0,092 = 0,00814.

Безрисковая ставка (r) для России принимается равной 5%. В качестве коэффициента капитализации принимается ставка дисконтирования, равная 9%. 

Стоимость базового актива (S) определяется как капитализированный доход от продажи пшеницы. S = (50 ц/га×15 $/ц ) : 0,09 = 8333 $ /га. 

Стоимость развития (Х) определяется как доля затрат на производство пшеницы в цене реализации (аналог коэффициента операционных расходов). Х=8333×0,6 = 4999 $/га  или округленно 5000 $/га.

При безрисковой ставке 5%, ставка дивидендной доходности (y) равна 0,7%. Срок исполнения (Т) равен 140 годам.

Исходные данные для расчетов:

	е =2,7183 (const)
	T =140

	S =2904
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Для упрощения  расчетов формулу Блэка–Шоулза можно записать следующим образом: 
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Расчет стоимости 

Стоимость пашни = 8333 $/га×0,314–5000 $/га×0,000423=2616,562 $/га - 2,115 $/га =2614,447 $/га или округленно 2600 $/га.
25. Оценка залежей 

25.1. Залежи могут оцениваться методом капитализации чистого операционного дохода, который можно получить от их предполагаемого использования в будущем, но с учетом затрат на их восстановление и мелиорацию. 

25.2. Для этого из величины капитализированного дохода  потребуется вычесть указанные затраты, если работы  по   улучшению угодий должны быть произведены перед их обработкой.

Пример:  

	Чистый операционный доход от выращивания ржи
	1000 руб./га

	Коэффициент капитализации
	0,18

	Стоимость работ по  подготовке земли  к использованию (очистка от кустарника и известкование почвы)
	5000 руб./га

	Стоимость земли =
	1000 : 0,18–5000=555 руб./га


26. Оценка сенокосов 

26.1. При расчете валового дохода от сенокосов следует исходить из средней урожайности кормовых культур, сложившейся при наиболее типичных технологиях ведения сельского хозяйства в оцениваемом районе. 

26.2. При оценке сенокосов  следует учитывать степень доступности сенокосов и возможности получения реального дохода от них при имеющемся уровне инфраструктурного обустройства хозяйства (наличия подъездных путей, техники и т.д.) и других особенностей. Данную процедуру можно считать аналогом учета недозагрузки арендуемых площадей при оценке зданий коммерческого назначения.

Пример:  

	Выход сена
	40 ц/га

	Закупочная цена сена
	300 руб./ц

	Коэффициент операционных расходов (затраты на заготовку сена и улучшение сенокосов)
	0,6

	Доход от сенокосов =
	(300 × 40)×(1- 0,6)= 4800 руб./га 

	Коэффициент капитализации
	0,18

	Стоимость сенокосов =
	4800 : 0,18= 26666 руб./га


27. Оценка пастбищ  

27.1. При оценке пастбищ валовой доход может определяться исходя из выхода основной животноводческой продукции в расчете на гектар. При таком подходе учитывается средняя продуктивность скота, сложившаяся в животноводстве, допустимые нагрузки на пастбища (нормы выпаса) или сложившаяся средняя «землеемкость» животноводства (количество гектар в расчете на 1 голову скота). 

Пример оценки пастбищ по доходу от молока:

	Пастбищный период
	5 месяцев в году

	Средняя годовая продуктивность коров 
	4400 л

	Продуктивность коров в пастбищный период
	4400 л : 12 × 5 мес. = 1833 л

	Допустимая нагрузка на пастбище
	2 коровы на 1 га

	Цена приемки молока
	6,40 руб./л

	Себестоимость получения молока
	4,48 руб./л

	Коэффициент капитализации
	20 %

	Доход от пастбищ по молоку =
	(6,4×1833×2)–(4,48×1833×2)=7038 руб./га

	Стоимость земли под пастбищем =
	7038: 0,20 = 35190 руб./га


27.2. При расчете стоимости следует учитывать влияние внешнего износа, проявляющегося в невозможности получения дохода от пастбищ по их потенциальной продуктивности. Один из вариантов такого учета приведен ниже.

Пример:
Требуется оценить 10 га пастбищ.

Стоимость земли под пастбищем, рассчитанная по потенциальному доходу - 35190 руб./га.

Стоимость 10 га пастбищ =35190 × 10 =351900 руб.

Допустимая нагрузка на пастбище – 2 коровы на 1 га.

Фактическое поголовье обеспечивает использование при допустимой нагрузке 5 га. Для использования остальной площади требуется приобретение еще 10 коров (2 кор./га × 5 га).

Рыночная стоимость 1-ой коровы – 30 000 руб.

Стоимость приобретения 10 коров – 300 000. руб.

Отсюда стоимость 10 га пастбищ = 351 900 руб. – 300 000 руб. = 51 900 руб.

Соответственно стоимость 1 га пастбища = 51 900 руб.: 10 = 5 190 руб.

В стоимости приобретения коров не учтены затраты на транспортировку и иные непредвиденные расходы. С учетом этих статей стоимость земли под пастбищем будет еще меньше.

27.3. При проведении расчетов, учитывающих факторы внешнего износа – снижения стоимости из-за ухудшения экономической ситуации – возможно применение и других способов расчета. 

27.4. Оценка пастбищ также может быть произведена в зависимости от  величины дохода от мяса на основе среднего веса животных. 

 Пример:

Требуется оценить 10 га пастбищ.

Специализация сельского хозяйства в данном районе - мясное животноводство.

Средний живой вес крупного рогатого скота -  400 кг.
Возраст  -1,5 года или 18 месяцев.

Средняя закупочная цена мяса в убойном весе – 30 руб./ кг.

Коэффициент капитализации – 20 %.

Допустимая нагрузка на пастбище – 2 животных на 1 га.

Пастбищный период – 6 месяцев.

Коэффициент операционных расходов в  пастбищный период – 0,5.
Продуктивность 1 га пастбища в летний период равна: 400 кг×30 руб./кг×2 кор. : 18 мес.×6 мес.= 7000 руб./га.

Чистый операционный доход от пастбища равен: 7000 руб./га×(1-0,5)= 3500 руб./га.

Стоимость 1 га пастбища равна: 3500 руб./га : 0,2 = 17 500 руб./га. Соответственно стоимость 10 га равна 175 000 руб.
27.5. Доход от пастбища можно  рассчитать, используя показатель среднесуточного привеса животных в пастбищный период.

Допустим, среднесуточный привес на откорме и выращивании  крупного рогатого скота составляет 495 г или 0,495 кг.

Продуктивность пастбища = 0,495 кг×30 дн.×6 мес.×2 кор.×30 руб./кг=5346 руб./га.

Чистый операционный доход от пастбища = 5346  руб./га×(1- 0,5) = 2673 руб./га.

Стоимость 1 га пастбища = 2673  руб./га : 0,2 = 13365 руб./га 

28. Оценка многолетних насаждений

28.1. 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. 

28.2. Многолетние насаждения могут оцениваться с помощью доходных и затратных методов, а при наличии данных о продаже объектов-аналогов – сравнительным методом.

28.3. Для оценки многолетних насаждений наиболее подходит метод дисконтированных денежных потоков. Это связано с тем, что доходы от  многолетних насаждений формируются неравномерно (доход от урожая возникает только через определенный срок после создания плантации и поступает в течение продуктивного жизненного цикла, уменьшаясь в конце срока существования насаждений; существует неравномерность получения дохода по годам из-за  периодичности плодоношения; в конце периода плодоношения требуется обновление плантации и т.д.). 

28.4. При определении дохода от многолетних насаждений требуется учитывать общий период плодоношения, соответствующий продуктивному жизненному циклу, и среднюю урожайность плодово-ягодной продукции. 

28.5. Затраты на получение продукции определяются всеми расхо​дами, связанными с созданием плантации, включая и инфраструктуру, уходом за многолетними насаждениями и содержанием объектов инфраструктуры. 

 28.6. 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. 

28.7. Пример расчета стоимости земли под многолетним насаждением методом дисконтированных денежных потоков.
Требуется оценить плантацию фундука. 

Исходные данные для расчета: площадь плантации - 1 га; урожайность - 1т/га в год; доход от реализации орехов - $ 3500 за 1 тонну; возраст вступления фундука в фазу плодоношения – 3-4–й год после закладки плантации; возраст, при котором начинает происходить снижение урожайности -  19 лет. 
Единовременные затраты в расчете на 1 га:

· подготовка участка - $875;

· посадочный материал (500 шт.)  - $750;

· посадка саженцев - $700;
· прочие расходы -   $930.
Текущие затраты в расчете на 1 га:

· сбор урожая - $660;

· уход до 8 лет -  $466 в год;

· уход после 8 лет -  $466 в год;

Ставка дисконтирования -10%.

Прибыль предпринимателя  принимается равной 40% от чистого дохода (в среднем соответствует сложившемуся уровню рентабельности в данной отрасли растениеводства). 

Расчет стоимости земли под плантацией фундука

$/га
	
	Годы

	
	0
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19

	Подготовка участка  
	875
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Приобретение саженцев 
	750
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Посадка саженцев
	700
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ппрочие расходы
	930
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Уход до 8 лет
	
	466
	466
	466
	466
	466
	466
	466
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Уход после 8 лет
	
	
	
	
	
	
	
	
	200
	200
	200
	200
	200
	200
	200
	200
	200
	200
	200
	200

	Сбор урожая
	
	
	
	660
	660
	660
	660
	660
	660
	660
	660
	660
	660
	660
	660
	660
	660
	660
	660
	660

	Доход от реализации
	
	
	
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500

	Чистый доход
	-3255


	-466
	-466
	2374
	2374
	2374
	2374
	2374
	2640
	2640
	2640
	2640
	2640
	2640
	2640
	2640
	2640
	2640
	2640
	2640

	Прибыль предпринимателя
	40%

	Чистый доход за минусом прибыли предпринимателя
	-1302
	-186
	-186
	949
	949
	949
	949
	949
	1056
	1056
	1056
	1056
	1056
	1056
	1056
	1056
	1056
	1056
	1056
	1056

	Ставка дисконтирования
	10%

	Фактор дисконтирования
	1
	0,91
	0,83
	0,75
	0,68
	0,62
	0,59
	0,53
	0,48
	0,43
	0,39
	0,35
	0,32
	0,29
	0,26
	0,23
	0,21
	0,19
	0,17
	0,15

	Дисконтированный денежный поток
	-1302
	-169
	-154
	712
	645
	588
	560
	503
	506
	454
	411
	369
	337
	306
	274
	242
	221
	200
	179
	158

	Итого сумма 
	5048

	Стоимость земли под плантацией фундука =$5048 или округленно $5050


28.8. В зависимости от вида насаждения, его возраста, технологии ухода возможно применение различных  моделей построения денежного потока. Например, если возраст насаждения  уже приближается к окончанию плодоношения и известно, что данная территория и дальше будет использоваться для получения плодовой продукции, то в модель денежного потока следует включать затраты на  раскорчевку территории и закладку нового сада. 

28.9.  Текущую стоимость доходов за период, начиная с года, когда поток доходов становится постоянной величиной, и до окончания плодоношения, можно посчитать в виде чистой реверсии. 

28.10.  Реверсию можно определить по таблицам сложного процента или по формуле  текущей стоимости обычного аннуитета: 
[image: image25.wmf](
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, где Vr- реверсия; R- чистый постоянный доход; e - ставка дисконтирования; T – период  плодоношения, после окончания которого происходит снижение урожайности и требуются затраты на обновление плантации; t - период до получения устойчивых постоянных доходов.
Пример расчета стоимости земли под плантацией фундука с реверсией: 

В расчете использованы исходные данные предыдущего примера. 


[image: image26.wmf](

)

[

]

(

)

7186

$

805

,

6

1056

1

,

0

1

1

,

0

1

1

,

0

1

1056

 

7

19

7

19

=

´

=

+

´

-

+

´

=

-

-

Vr

.
 $/га

	
	Годы

	
	0
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8-19

	Подготовка участка  
	875
	
	
	
	
	
	
	
	

	Приобретение саженцев
	750
	
	
	
	
	
	
	
	

	Посадка саженцев
	700
	
	
	
	
	
	
	
	

	Прочие расходы
	930
	
	
	
	
	
	
	
	

	Уход до 8 лет
	
	466
	466
	466
	466
	466
	466
	466
	

	Уход после 8 лет
	
	
	
	
	
	
	
	
	200

	Сбор урожая
	
	
	
	660
	660
	660
	660
	660
	660

	Доход от реализации
	
	
	
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500
	3500

	Чистый доход
	-3255
	-466
	-466
	2374
	2374
	2374
	2374
	2374
	2640

	Прибыль предпринимателя
	40%
	
	
	
	
	
	
	
	

	Чистый доход за минусом прибыли предпринимателя
	-1302
	-186
	-186
	949
	949
	949
	949
	949
	1056

	Реверсия
	
	
	
	
	
	
	
	
	7186

	Ставка дисконтирования
	10%
	
	
	
	
	
	
	
	

	Фактор дисконтирования
	1
	0,91
	0,83
	0,75
	0,68
	0,62
	0,59
	0,53
	0,48

	Дисконтированный денежный поток
	-1302
	-169
	-154
	712
	645
	588
	560
	503
	3449

	Итого сумма
	4833

	Стоимость земли под плантацией фундука =$4833 или округленно $4800


28.11. При оценке многолетних насаждений затратным методом 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.

Пример:

Приобретение саженца – 




150 руб.

Подготовка территории и посадка –         


300 руб. 

Уход за саженцем в первые 7 лет –    200 руб.×5лет = 1400 руб.
                                                                               Итого          1800 руб.

28.12. При применении затратного подхода оцениваются только насаждения или древостои, которые  выполняют роль улучшений на земельном участке. Поэтому для оценки стоимости единого объекта недвижимости (земли с древесно-кустарниковой растительностью) к капитализированным затратам на выращивание многолетних насаждений надо добавлять стоимость земли.

29. Оценка многолетних насаждений, не приносящих дохода

29.1. К многолетним насаждениям, не приносящим дохода, относятся городские зеленые насаждения, защитные лесополосы, декоративная растительность на садовых участках, лесные насаждения, выполняющие преимущественно рекреационные  и экологические функции. 

29.2. Стоимость  многолетних насаждений, не приносящих доход, может быть определена затратным методом по следующей формуле:
[image: image27.wmf]
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, где С -  восстановительная  стоимость  многолетних насаждений (деревьев, кустарников, газонов); Зе  - единовременные затраты по посадке деревьев  и  кустарников, созданию газонов, цветников в обычных условиях; R  - коэффициент капитализации, М  - возраст деревьев,  кустарников на момент оценки; Тi  -  величина текущих затрат по уходу за зелеными насаждениями в году i. Упрощенный вариант расчета стоимости можно провести по формуле: С=Зе+Т×М, где  постоянные текущие затраты по уходу за зелеными насаждениями.
Пример расчета восстановительной стоимости городских зеленых насаждений
 :

	Деревья
	

	Текущие затраты затрат по уходу за деревьями
	30 руб. на 1дерево.

	Приобретение посадочного материала хвойных пород
	600 руб. за 1 дерево

	Затраты на посадку дерева
	100 руб. за 1 дерево

	Срок жизни хвойных деревьев в городских условиях
	                       65 лет

	                             Итого стоимость 1-го хвойного дерева 
	________________________

30×65+ 100+600 = 2650 руб.

	Газоны
	

	Приобретение растительного грунта
	140 тыс. руб./га

	Приобретение посадочного материала
	25 тыс. руб. /га

	Стоимость работ по планировке территории и посадке семян
	165 тыс. руб. /га

________________

	                                                      Итого стоимость газона
	330 тыс. руб./га


29.3. Единовременные затраты  определяются  суммированием затрат на приобретение посадочного материала,  растительного грунта,  затрат по очистке и планировке территории,  созданию дренажа, посадке деревьев и кустарников,  накладных расходов и плановой прибыли. Возможен учет и  других расходов.  

29.4. При оценке парков и других объектов озеленения в состав единовременных затрат также могут включаться затраты по подготовке проектной документации.
29.5. При оценке лесных массивов их оценка затратным методом может проводиться  по  стоимости закладки и выращивания лесных насаждений определенного породного состава и возраста. Например,  стоимость посадки 1 га леса составляет $100 на гектар. Стоимость ухода  за посадками до получения спелого леса, включая все рубки ухода в молодняках, составляет $200 на гектар. Отсюда стоимость участка спелого леса, определенная затратным методом, равна $300 на гектар.

29.6. Величину затрат по уходу за лесопосадками и молодняками можно определять на основе технологических карт работ по уходу за молодняками, которые надо проводить через определенные интервалы времени с учетом процедуры дисконтирования разновременных затрат.

30. Оценка прудового хозяйства

30.1. При оценке прудовых хозяйств (водоемов, используемых для разведения рыбы) оценивается единый объект недвижимости: земля + вода. Однако выделение доли стоимости, приходящейся на воду, и доли стоимости, приходящейся на землю, на практике не представляется возможным.  Поэтому весь доход от  разведения рыбы можно приписать собственно к земельному участку и рассматривать рыбоводство в качестве одного из способов землепользования, направленных на извлечение дохода, через применение  технологий, связанных с использованием воды.

30.2. Оценка прудовых хозяйств может проводиться методами  доходного и сравнительного подходов.

30.3. Оценка прудовых хозяйств методами доходного подхода может проводиться традиционными технологиями посредством капитализации чистого операционного дохода от выращивания рыбы. Например, чистый операционный доход от реализации рыбы составляет  30 тыс. руб./га, коэффициент капитализации -10%. Отсюда стоимость 1 га прудового хозяйства = 30 тыс. руб. : 0,1=300 тыс. руб. 

30.4. Оценка прудовых хозяйств методами сравнительного  подхода также может проводиться традиционными технологиями. Основными поправками могут стать поправки на площадь и продуктивность водоема.

Пример внесения поправки на площадь водоема:

Расчет поправки

	Площадь 
	
	Поправка 

	Цена сделки 
	$60 000
	

	Площадь водоема-аналога
	44 га
	

	Цена сделки 
	$60 000 : 44 га =$1363/га
	

	Площадь оцениваемого водоема
	15 га
	

	Поправка на площадь водоема
	(44 га-15 га)×$1363/га =
	+$39 527


Внесение поправки

	Цена сделки
	$60 000

	Поправка на площадь
	-$39 527

	Скорректированная цена
	$20 473


Пример расчета поправки на продуктивность водоема:

Расчет поправки

	
	Объект оценки
	Водоем 1
	Водоем 2

	Продуктивность 
	30 ц/га
	30 ц/га
	100 ц/га

	Цена продукции 
	1500 руб./ц
	1500 руб./ц
	1500 руб./ц

	Валовой доход
	45000 руб./га
	45000 руб./га
	150000 руб./га

	Доля затрат в цене реализации
	0,5
	0,5
	0,5

	Чистый операционный доход
	22500 руб./га
	22500 руб./га
	75000 руб./га

	Доля нереализованной продукции
	0,5
	0,5
	0,5

	Капитализируемый доход 
	18,75
	18,75
	37,5

	Ставка капитализации, 
	20 %
	20 %
	20 %

	Стоимость  
	93750 руб./га
	93750 руб./га
	187500 руб./га

	Стоимость 
	$3024/га
	$3024/га
	$6048/га

	Поправка 
	-
	$0/га
	$3024/га


Внесение поправки на продуктивность водоема

	
	Водоем 1
	Водоем 2

	Цена сделки, $/га
	1363
	4458 

	Поправка на финансы, $/га
	0
	0

	Скорректированная цена, $/га
	1363
	4458 

	Поправка на условия продажи, $/га
	0
	0

	Скорректированная цена, $/га
	1363
	4458 

	Поправка на продуктивность, $/га
	0
	-3024

	Скорректированная цена, $/га
	1363
	1434


Стоимость 1 га водопокрытой площади принимается равной средней величине из  скорректированных цен сделок: ($1363/га+$1434/га):2=$1398,5/га. Соответственно стоимость водоема равна: $1398,5/га×15га=$20977,5.
30.5. Поправка на продуктивность также может быть определена из сделок при наличии зависимости между рыночной стоимостью хозяйства и его продуктивностью.

31. Оценка застроенных земельных участков в составе земель сельскохозяйственного назначения

31.1. Для оценки стоимости собственно земли в составе застроенных  участков можно предложить 2 варианта расчета:

1) если строения не приносят доход, который можно подсчитать, и не являются самостоятельными объектами сделок, то земля  оценивается по стоимости,  расположенных рядом  с ними сельскохозяйственных угодий; 

2) если можно посчитать доход  от построек, например, они сдаются в аренду или могут быть проданы, то земля оценивается  любым методом выделения земельной составляющей из стоимости единого объекта недвижимости.

31.2. При наличии информации о сделках со свободными земельными участками, продаваемыми под аналогичное использование, земля может быть оценена  по рыночной стоимости продаваемых незастроенных участков. Этот способ наиболее подходит для оценки земельных участков с дачами, если они отнесены к категории земель сельскохозяйственного назначения. 

32. Оценка стоимости земель сельскохозяйственного предприятия в целом 

32.1. При оценке земель сельскохозяйственного предприятия в целом учитываются только земли, приносящие доход и способные иметь рыночную стоимость, то есть сельскохозяйственные угодья без учета земель под дорогами, древесно-кустарниковой растительностью и постройками.

Например, в хозяйстве имеется 3 000 га сельскохозяйственных угодий, в том числе:

1 000 га пахотных земель × 50 тыс. руб./га = 50 000 тыс. руб.
1 000 га пастбищ × 20 тыс. руб./га =                20 000 тыс. руб.
1 000 га сенокосов × 5 тыс. руб./га =                 5 000 тыс. руб.
                                               _____________________________
                                                Итого                   75 000 тыс. руб. 

33. Оценка  стоимости земельных долей 

33.1. Земельная доля является нематериальным активом, который дает право на получение дохода  от сельскохозяйственной земли. Поэтому земельная доля может иметь рыночную стоимость, которая будет пропорциональна общей рыночной стоимости  сельскохозяйственных угодий хозяйства в целом. 

33.2. Стоимость земельной доли может быть оценена посредством отнесением общей стоимости сельскохозяйственных угодий хозяйства  к числу долей. 

Например, площадь земельной доли составляет - 4 га, число долей  - 750, рыночная стоимость  всех угодий  хозяйства, рассчитанная доходным подходом, - 75000 тыс. руб. Отсюда стоимость 1-ой доли = 75000 тыс. руб.: 750 = 100 тыс. руб.
33.3. Оценка земельных долей также может проводиться на основе информации о сделках с земельными долями. Однако для получения объективных значений стоимости целесообразно использовать информацию о рыночной цене земельной доли на вторичном рынке. Тогда полученные значения будут отвечать основным принципам и критериям формирования рыночной стоимости, так как вследствие ассиметричности рынка (отсутствия информации) цены первичного  рынка земельных долей занижены.

34. Оценка размера компенсации при выделении земельных участков в натуре

34.1. Порядок оценки размера компенсации при выделении земельных участков в натуре (выделении земельных участков в счет долей в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения) установлен Федеральным законом об обороте земель сельскохозяйственного назначения от 10 июля 2002 года № 101-ФЗ.
34.2. В соответствии с данным законом размер компенсации определяется как произведение площади выделяемого земельного участка и разницы в рыночной стоимости выделяемого земельного участка и оставшегося после выдела земельного участка в расчете на единицу их площадей.

34.3. Из данной формулировки следует, что для определения размера компенсации необходимо вначале определить рыночную стоимость единицы площади выделяемого участка (1-го гектара, 1-го м2  или 1-ой сотки), затем - рыночную стоимость оставшейся земли, затем - произведение полученной разницы в рыночной стоимости угодий и площади выделяемого земельного участка.

34.4. Рыночная стоимость выделяемого участка и оставшейся земли определяется в зависимости от наличия информации методами доходного или сравнительного подхода. При этом в расчетах учитываются возможное изменение исходных данных, а именно: средней урожайности, структуры сельскохозяйственных угодий, затрат на производство сельхозпродукции на выделенных и оставшихся в хозяйстве землях. 

34.5. Если выделяемый и остававшийся земельный участок состоят из разных видов сельскохозяйственных угодий, то их  рыночная стоимость в расчете на  единицу площади определяется   как средневзвешенная величина из стоимостей входящих в их состав угодий. 

Пример: 

В хозяйстве выделяется участок пашни площадью 100 га. Рыночная стоимость пашни, рассчитанная методами доходного подхода, составляет 60000 руб./га. Общая площадь сельскохозяйственных угодий – 3000 га. Из них пашня – 1500 га. Сенокосы и пастбища – 1500 га. Рыночная стоимость сенокосов и пастбищ, определенная методами доходного подхода, одинаковая и составляет 30000 руб./га. Требуется определить компенсацию.

Стоимость угодий остающегося участка:
Пашня = 1500 га-100 га =1400 га ×60 тыс. руб./га =  84000 тыс. руб.

Сенокосы и пастбища = 1500 га×30 тыс. руб./га =     45000 тыс. руб.
                                                               Итого               129000 тыс. руб.

Площадь оставшегося участка =3000 га-100га=2900 га.
Средневзвешенная стоимость =129000 тыс. руб. : 2900 га = 44,48 тыс. руб./га.
Стоимость угодий выделенного  участка:

Пашня =100 га×60 тыс. руб./га=6000 тыс. руб.
Площадь выделенного участка =100га.

Средневзвешенная стоимость =60 тыс. руб./га:100=60 тыс. руб./га.
Отсюда компенсация = 100 га×(60 тыс. руб./га–44,48 тыс. руб./га)= 551,8 тыс. руб.
35. Оценка сельскохозяйственных угодий и лесных земель, имеющих высокую инвестиционную привлекательность для застройки 

35.1. Вокруг больших городов, в местах, пригодных  для отдыха, а также в курортных местностях земля приобретает высокую инвестиционную привлекательность для застройки под дачи, объекты сферы туризма и отдыха. Обычно, привлекательные для инвесторов земли относятся к землям сельскохозяйственного назначения или землям лесного фонда. Доходность использования данных земель под коммерческую застройку во много раз превышает доходность существующего использования для получения сельскохозяйственной или лесной продукции. Это означает, что наиболее эффективным видом использования таких участков, вне зависимости от того, к какой категории земель  они принадлежат,  является жилая или рекреационная (курортная) застройка и что стоимость таких земель определяется по стоимости земель, используемых именно для этих целей.   

35.2. Для  оценки рыночной стоимости таких земельных участков могут  применяться методы доходного и сравнительного подходов, с использованием информации о потенциальной доходности последующей перепродажи и рыночных ценах на земельные участки, предназначенные для застройки под те или иные коммерческие цели. 

35.3. Стоимость  сельскохозяйственных угодий и лесных земель может быть определена следующим образом: ожидаемый доход от перепродажи земли под другие виды использования плюс  доход от собственно производства сельскохозяйственной продукции в течение периода до возможной перепродажи, минус затраты на переоформление земельных участков и приобретение прав на них на первичном или вторичном рынке. 

35.4. Для лесных участков доход от их использования обычно не определяется, так как отсутствует. Но возможны случаи, когда он будет определяться доходами от ведения лесного хозяйства без заготовки древесины.

35.5. Для оценки сельскохозяйственных угодий, имеющих высокую инвестиционную привлекательность,  можно применить метод дисконтированных денежных потоков, когда стоимость объекта определяется суммой доходов за период ожидания и дохода от последующей перепродажи: 
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, где V – стоимость оцениваемого земельного участка; I  и It – годовой доход от сельхозпроизводства, VM – рыночная стоимость земельных участков, относящихся к другой категории земель и продаваемых для инвестиционно привлекательных целей; e – ставка дисконтирования; n – период  владения землей до перепродажи в конце периода владения; t - номер периода получения дохода; Vпер – стоимость перевода земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию и другие сопутствующие расходы; m – год, в который будет произведена  оплата перевода  земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию; С – иные затраты, связанные с приобретением прав на земельные участки, например, покупка земельных долей на первичном или вторичном земельном рынке;   l - время произведения затрат на приобретение прав на земельные участки.

Пример:

Требуется оценить 10 га пастбищ в районе, пригодном для  коттеджной застройки вблизи от Москвы. Основным направлением ведения сельского хозяйства является молочное животноводство. Емкость рынка молочной продукции не ограничена. Рыночная стоимость с земли под коттеджную застройку – $100 000/га. Время до предполагаемой перепродажи – 2 года. Предполагается, что участок будет продан на 3-й год после его приобретения. Потенциальный доход от пастбища –$144/га в год. Ставка дисконтирования - 10%. Плата за перевод земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию - 351 тыс. руб./га или $11,7 тыс./га. Оплата перевод будет произведена  на второй год после приобретения прав на земельный участок. Стоимость приобретения одной земельной доли размером 4 га - $1000. Отсюда стоимость приобретения прав на землю =  $1000:4=$ 250/га. Приобретение происходит на первом этапе. То есть, эти затраты не дисконтируются.

Стоимость земли может быть рассчитана по приведенной выше формуле или с использованием  таблиц функций сложного процента:
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Стоимость 10 га = 65 470×10=$654 700.  
35.6. При оценке лесных земель, наиболее вероятным использованием которых является застройка, в состав затрат вместо платежей за  перевод земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию включаются платежи за перевод лесных земель в нелесные или за изъятие земель лесного фонда и затраты по оплате стоимости древесины, находящейся на оцениваемом участке.
35.7. Расчет стоимости подобных участков также можно проводить по традиционной схеме метода дисконтирования денежных потоков с построением модели денежного потока по периодам приобретения и реализации земли. 
Пример:

Оцениваемый земельный участок относятся к лесному фонду, и находится на территории Московской области в ближнем пригороде Москвы. 
Запас леса на оцениваемом участке - 200 кбм/га. 
Средняя ставка лесной подати, установленная в Московской области для деловой древесины хвойных пород, - 200 руб./кбм или $6,7/кбм.
Повышающий коэффициент для ценных категорий лесных земель – 10. 
Плата за изъятие лесных земель из лесного фонда =10×1,75×270 тыс. руб./га=4375 тыс. руб./га или $145 800 за га.
Рыночная стоимость используемой под застройку земли - $3000/сотка или $300000/га.

Стоимость вырубаемого леса = $6,7/кбм×200 кбм/га = $1340/га.
Отсюда рыночная стоимость  оцениваемого участка = $300000/га - $145800/га - $1340/га = $152860/га или округленно $1530 за сотку.
35.8. Предлагаемый способ оценки соответствует методу предполагаемого использования Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков Минимущества России, а также зафиксированному в них принципу наиболее эффективного использования. 

35.9. Применение принципа оценки рыночной стоимости земли при  НЭИ к сельскохозяйственным угодьям и лесным землям в районах с высокой инвестиционной привлекательностью означает следующее:

1) наиболее вероятным  использованием в ближайшей перспективе  земельного участка  является его продажа под застройку  или застройка с последующей продажей, так как соответствует тенденциям и ожиданиям рынка, преобладающим способам использования земли;

2) данный вид использования  является  физически возможным, так как  на таких землях обычно нет ограничений для строительства из-за геологических или иных особенностей местности (возможны исключения);

3) данный вид использования  является   экономически оправданным, так как доходы от его реализации превышают вложения;

4) данный вид использования  не противоречит  требованиям законодательства, так как перевод земель из одной категории в другую не запрещен; для этого требуются решение органов власти и оплата по установленным на федеральном уровне ставкам; также не запрещено и изменение вида разрешенного использования земель внутри одной категории;
5) в результате данного вида использования расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной.

36. Оценка частичных имущественных прав на землю

36.1. При оценке стоимости земли термин «частичные имущественные права на землю» применяют для обозначения  любых прав, дающих возможность получения дохода от земельного участка, отличных от полного права собственности. 

36.2. Частичные имущественные права предусматривают меньший объем правомочий по сравнению с полным правом собственности. Они возникают, когда часть правомочий связанных с земельным участком, может быть передана собственником другим сторонам на неопределенный срок или ограниченный период времени. 

36.3. К частичным имущественным правам на землю, оценка которых является наиболее актуальной, относятся: 

- собственно права на землю: право аренды земельного участка, в том числе в составе единого имущественного комплекса (застроенного земельного участка, участка лесного фонда), право субаренды земельного участка, право постоянного бессрочного пользования,  право пожизненного наследуемого владения, право ограниченного пользования (сервитут);

 - права, связанные с земельными участками:  право на заключение договора аренды; право на совершение сделок с правами аренды земельного участка (застроенной и незастроенной части), право застройки земельного участка;

-  права, связанные с земельными долями: право аренды земельной доли не выделенной в натуре (в основном  это относится к сельскохозяйственным угодьям),  доля в праве аренды земли (доля в праве пользования землей    на земельных участках, занятых зданиями со множественностью субъектов прав на них).  

36.4. В свою очередь право аренды может быть подразделено на право аренды арендодателя (собственника) и право аренды арендатора. 
36.5. Под правом аренды арендатора понимается стоимость всех выгод (интересов, возникающих у арендатора в результате получения права пользования и владения земельным участком. Стоимость права аренды арендатора также называется стоимостью лизгольда или  стоимостью интереса аренды. Стоимость права аренды арендатора возникает только там, где существует положительная разность между рыночной арендной платой и арендной платой, установленной  по договору (то есть не вся земельная рента изымается в доход собственника). Там, где арендная плата превышает рыночную арендную плату, может возникать отрицательная стоимость.

36.6. Под правом аренды арендодателя понимается стоимость доходов от  заключенного договора аренды земельного участка или  арендной платы, установленной  договором, и потенциального дохода от  продажи земельного участка или права его аренды после окончания  срока  действующего договора. Стоимость права аренды арендодателя также может называться стоимостью интереса фригольда или стоимостью  безусловного права собственности на имущество, переданное в аренду. В настоящее время такой вид стоимости в основном определяется для сданных в аренду земельных участков, находящихся в муниципальной и государственной собственности.

36.7. Наиболее часто потребность оценки частичных прав на землю возникает в следующих случаях:

-  купли-продажи права на заключение договора аренды земельного участка, находящегося в муниципальной или государственной собственности;
- выкупа земельного участка из государственной и муниципальной собственности, в том числе, обремененного договором аренды и/или находящегося в постоянном бессрочном пользовании;
-  залога права аренды земельного участка;

-  купли-продажи права аренды на вторичном рынке;

- внесения в уставный фонд  права аренды земельного участка, земельной доли  или права аренды земельной доли;

- определение стоимости земли в составе имущественного комплекса (или застроенного участка) при  условии  нахождения земельного участка  в аренде или постоянном бессрочном пользовании.   

36.8. Основное отличие частичных прав на землю  от полного права собственности заключается в меньшем объеме выгод, которые можно получить от земельного участка за определенный период времени, и более высоких рисков  в отношении получения  выгод из-за действий собственника. Поэтому, при определении стоимости   земли, находящейся на одном из частичных прав, определяется стоимость интересов и выгод, которые вытекают из условий получения или предоставления оцениваемого земельного участка в то или иное пользование с учетом возможных рисков. То есть оценивается  стоимость правомочий, вытекающих  из прав на земельный участок.

36.9.  Из этого положения следует, что стоимость частичных прав на землю, в том числе и права аренды арендатора можно определить:

- как сумму доходов землепользователя (арендатора) от использования земли за период аренды;

- как разницу между стоимостью выгод, получаемых при полном праве собственности (рыночной стоимостью) и суммой снижения этих выгод из-за меньшего объема правомочий землепользователя (арендатора) и более высоких рисков неполучения доходов.

36.10. Так как уменьшение выгод от земельного участка, находящегося на правах отличных от права собственности, по отношению к выгодам при полном праве собственности может происходить по разным причинам, то для оценки стоимости таких прав на землю требуется определить возможные  сценарии развития событий для землепользователя. Далее  для них рассчитать указанную разницу в стоимости правомочий на землю и затем получить стоимость оцениваемого права, уменьшив на эту разницу рыночную стоимость земли. 

36.11.  При расчете стоимости частичных прав на землю могут использоваться все методы оценки стоимости земли. 

36.12. Если имеется информация о сделках с подобными правами,  то для оценки стоимости частичных прав применяются различные методы сравнительного подхода.

Пример 1: 

За право  заключения договора аренды земельного участка на 5 лет заплачено  1400 тыс.€. Требуется определить стоимость права заключения договора аренды этого земельного участка на 49 лет. Для сравнения отобраны  4 сделки  с  участками-аналогами.
Расчет стоимости права арены на 49 лет:

	
	Участок 1
	Участок 2
	Участок 3 
	Участок 4

	Срок аренды 
	5 лет
	49 лет
	5 лет
	49 лет

	Удельная стоимость права аренды, тыс.€/ га 
	1700
	4800
	1800
	5300

	Отношение стоимости права аренды на 49 лет к стоимости права аренды на 5 лет
	2,82
	2,94

	Средне значение отношения стоимости права аренды на 49 лет к стоимости права аренды на 5 лет
	2,88

	Стоимости права арены на 49 лет, тыс.€/ га
	1400 × 2,88 = 4032


Пример 2:

Право заключения договора аренды земельного участка-аналога на 5 лет стоит 1400 тыс. €. Требуется определить стоимость права заключения договора аренды земельного участка на 49 лет. 

Величина равновеликого ежегодного платежа (I), приводящего к накоплению определенной суммы (V) может быть определена как: 
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, где e –ставка дисконтирования, n – период накопления суммы.
Величина равновеликого ежегодного 5-ти летнего платежа, соответствующего 1400 тыс. €. при ставке 8 % годовых, равна: 
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Отсюда стоимость права заключения договора аренды на 49 лет равна: 
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36.13. Если имеется информация о сделках с едиными объектами недвижимости с такими же  правами землю, что и у оцениваемого объекта, то  для определения стоимости земли в составе единого объекта недвижимости  может применяться метод выделения и метод распределения, так как при подборе аналогов с такими же правами на землю все риски, связанные с условиями нахождения земли не в собственности, а на одном из частичных прав, учитываются в рыночной цене сделки. То есть, покупатель знает о возможных потерях  своих выгод, связанных не с полными правами собственности на землю.

Пример: 

Требуется определить стоимость земли в составе застроенного земельного участка. Здание находится в собственности. Земля находится в аренде у собственника здания.  Имеется информация о продаже объекта-аналога с таким же соотношением прав. Его стоимость равна $ 500 тыс. Восстановительная стоимость здания, находящегося на оцениваемом участке определена с учетом износа в  $300 тыс. Отсюда стоимость земли, находящейся на праве аренды, в составе единого объекта недвижимости равна: $500-$300 = $200$. 

36.14. Если информация о сделках с едиными объектами недвижимости с такими же  правами землю, что и у оцениваемого объекта, отсутствует, то для определения стоимости частичных прав необходимо:

- провести  анализ правомочий землепользователя;

- определить возможные сценарии получения дохода;

- выбрать метод оценки земли  исходя из наличия информации, необходимой для расчетов; 

- произвести расчет стоимости земли для различных сценариев получения дохода;

- выбирать наиболее вероятный сценарий развития событий;

- принять   стоимость земли, рассчитанную для наиболее вероятного сценария, за стоимость частичного права на земельный участок (стоимость земли, находящейся на данном праве).

36.15. Ниже приведен пример оценки стоимости земли в составе застроенного земельного участка при условии, что земля сдана в аренду собственнику здания на 5 лет, здание находится в собственности (оценки стоимости права аренды арендатора).

Пример: 

Из  анализа правовых документом  составляем прогноз  возможных сценариев формирования доходов для собственника здания. 
Их может быть 4:

1.  Собственник здания сразу выкупает земельный участок. Последующими расходами будут только его  земельные налоги.

2.  Собственник здания по окончании срока аренды выкупает земельный участок по установленным ставкам. В этом случае в 5-ти летний период до выкупа земли он несет расходы по арендным платежам, а по окончании срока аренды -  расходы, связанные с выкупом. Далее он платит налог на землю, так же как и собственник земельного участка.

3.  Собственник земли (допустим, муниципалитет) продлевает договор аренды, и здание будет находиться постоянно на арендованном земельном участке.  Возможно изменение условий аренды, повышение ставок арендной платы и введение дополнительных обременений, например, связанных с благоустройством территории.

4.  Собственник земли (муниципалитет) расторгает договор аренды земельного участка и требует  сноса здания. 

Исходные данные для расчета: стоимость единого объекта недвижимости с полными правами на землю, выбранного в качестве аналога, равна $500 тыс. Восстановительная стоимость здания – $300 тыс. Ставка дисконтирования - 10%. Площадь земельного участка - 1000 м2. Цена выкупа  земли в собственность  = 300 руб./м2×1000 м2 = 300 000 руб. или $10 тыс. за участок. Арендная плата за землю =210 руб./м2×1000 м2 или $7 тыс. за участок в год. Земельный налог = 18 руб./м2×1000 м2 или $0,6 тыс. за участок в год.

 Расчет стоимости земли для различных сценариев. 

Сценарий 1. Собственник выкупает землю сразу.

Стоимость земли =$500-$300-$10 +
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 =$500-$300-$10 +$6,4×3,79 = $214 тыс. 

Сценарий 2. Собственник выкупает землю через 5 лет по окончании срока аренды. 

Стоимость земли =$500-$300–
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– $10 /1,15 = $500-$300-$6,4×3,79-$10×0,163=$174 тыс.

Сценарий 3. Собственник землю не выкупает и платит арендную плату за землю

Стоимость земли =$500-$300-($7-$0,6)/0,1=$136 тыс.

Сценарий 4. Возможно расторжение договора аренды и изъятие земельного участка.

 Стоимость прав на землю может быть рассчитана с учетом потенциальных убытков собственника здания и размера их компенсации органами, осуществляющими принудительное изъятие земельного участка.

Наиболее вероятным сценарием развития событий признается сценарий 2. Стоимость земли, находящейся в аренде, в составе застроенного земельного участка определяется равной $174 тыс.

36.16. Предлагаемые расчеты могут служить основой для управления стоимостью имущества, так как позволяют выбрать оптимальный с точки зрения увеличения стоимости вариант распределения прав на землю и строения.

36.17. Если имеется информация о доходах, получаемых при использовании земельного участка, то оценка стоимости частичных прав на него может производиться методами доходного подхода. При этом также учитываются различные сценарии получения дохода.

37. Оценка стоимости права аренды земли методами доходного подхода

37.1. Стоимость права аренды арендатора

37.1.1. Для оценки  стоимости  права аренды арендатора  земли за определенный период времени, можно использовать следующее   выражение: 
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, где Va- стоимость выгод за период времени Т (стоимость права аренды); T – срок аренды; R – чистый операционный доход от земли; е - ставка дисконтирования.

 Пример: 

Требуется оценить право долгосрочной аренды пастбища. Земельный участок  в 2 га передан администрацией района в аренду на 49 лет для использования в качестве  пастбища. Ставка арендной платы, установленная  администрацией– 274,18 руб./га/год. Остаточный срок пользования – 47 лет. Доход от пастбищ по молоку составляет 7038 руб./га.  Рыночная стоимость пастбища, рассчитанная методом капитализации земельной ренты составляет 7038: 0,11 = 63981,8 руб./га.
Расчет право долгосрочной аренды пастбища проводится исходя из возможных сценариев дальнейшего использования земли после окончания срока аренды. 

Сценарий 1. После окончания срока договор продлен не будет. 
Стоимость права аренды определяется капитализацией земельной ренты за 47 лет.
Стоимость права аренды =
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= 61034 руб./га.
Сценарий 2. После окончания срока аренды договор будет продлен. Арендные платежи будут идти постоянно. 

Стоимость права аренды определяется как разница между рыночной стоимостью земельного участка на праве собственности и земельными платежами, дающими возможность использовать землю на праве аренды за бесконечный период времени (капитализированной стоимостью фактической арендной платы). 

Стоимость права аренды = 
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Сценарий 3. После окончания срока аренды земля будет выкуплена по цене 2000 руб./га. 

Цена выкупа - 2000 руб./га. 

  Капитализированная стоимость арендных платежей за 47 лет составит:
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 = 2475 руб./га.

Стоимость выкупа после 47 лет аренды =
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Стоимость права аренды = 63982 - 2475 – 13 = 61492 руб./га.
Далее  следует согласование результатов, полученных тремя способами. Можно взять среднее из трех  значений или один результат, который получен для наиболее реалистичного сценария развития событий.  

Среднее значение: (61034 +61490+ 61492) : 3 = 61339 руб./га.
Допустим, в качестве  итогового значения принята средняя величина. Тогда стоимость права аренды 2 га пастбищ га 47 лет = 61339×2=122678 руб./га.

37.1.2. Рыночная стоимость права аренды может быть рассчитана посредством капитализации арендных платежей за землю, если данные платежи определены из условий рыночных сделок.

37.1.3. Если в расчетах капитализированной стоимости арендных платежей используются ставки, не соответствующие рыночным, например, ставки установленные муниципалитетом, то в этом случае определяется стоимость прав собственника или арендодателя (в данном случае муниципалитета) на земельный участок при его  текущем использовании. То есть данная величина не будет являться рыночной стоимостью права  аренды земельного участка.

37.2. Стоимость права аренды арендодателя

37.2.1. Стоимость права аренды арендодателя рассчитывается для земельного участка, сданного собственником (в наших условиях обычно государством или муниципалитетом) в аренду, и определяется Международными стандартами оценки как стоимость интереса фригольда при соблюдении интересов аренды. 
37.2.2. Под фригольдом понимается абсолютное право собственности, при условии соблюдения ограничений, установленных только государством. Согласно МСО «стоимость фригольда или сдаваемого в аренду поместья обычно рассматривается как сумма приведенной стоимости ожидаемых чистых доходов, которые должны быть получены в рамках аренды плюс приведенная стоимость ожидаемой стоимости имущества, когда пользование и владение переходят обратно к арендодателю»
. 

37.2.3. Из этого определения следует, что право аренды арендодателя (государства, муниципалитета)   определяется текущей стоимостью доходов от  заключенного договора аренды земельного участка, которые определяются размером арендной платы, установленной  договором, и потенциальным доходом от  продажи земельного участка или права заключения договора его аренды после окончания  срока  действующего договора.
37.2.4. Отсюда стоимость права арендодателя земельного участка, сданного в аренду,  может быть определена следующим образом.
1. Если последующая продажа земли в собственность разрешена, то рыночная стоимость такого права определяется как: 
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, где VА - стоимость  права аренды арендодателя (стоимость фригольда или стоимость земельного участка, обремененного договором аренды); Pi – арендная плата, установленная в договоре аренды,  T -  срок аренды,  VM – рыночная стоимость земли в момент оценки, e - ставка дисконтирования.
Пример: 
тыс. руб.
	Годы
	Арендные платежи
	Рыночная стоимость земли, не обремененной договором аренды 
	Ставка дисконтирования
	Фактор дисконтирования
	Текущая стоимость

	1
	100 
	-
	10%
	0,909
	90,9 

	2
	120 
	-
	10%
	0,862
	103,44 

	3
	130  
	-
	10%
	0,751
	97,63

	                                                                                             Итого
	291,97 

	3
	
	10 000 
	10%
	0,751
	7510 

	                                                                                               Итого
	7801,97 

	Стоимость земельного участка, обремененного договором аренды (стоимость права аренды арендодателя)
	7801,97


2. Если последующая продажа земли в собственность не разрешена, но возможна продажа права аренды: 
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, где: VPА – рыночная стоимость  продажи права аренды.  В случае, когда арендные платежи являются постоянной величиной Pi =P= const, можно применить выражение:  
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Пример:

Срок аренды - 49 лет,  ставка платы, установленная  в договоре аренды  -  $ 40 000/га,  рыночная стоимость права  заключения договора аренды  - $10 000 000/га,  ставка дисконтирования 10%.
Отсюда стоимость права аренды арендодателя (собственника земельного участка) равна: 
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  = $489 956.
Если срок аренды 5 лет, то эта величина составит: 
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= $6 360 844.
37.2.5. Из приведенных выражений следует, что стоимость права аренды арендодателя не совпадает с рыночной стоимостью права собственности, если платежи вносятся по фиксированным ставкам, как это сейчас в основном и происходит с земельными участками, находящимися в государственной и муниципальной собственности, с отсрочкой выкупа земли (права аренды). 
37.2.6. Отсюда также следует, что право аренды арендодателя тем меньше, чем на более отдаленный период  отнесены выплаты по выкупу земельного участка или права аренды арендатором при условии, что  арендная плата меньше рыночной. То есть, происходит обесценивание будущих поступлений из-за  влияния фактора дисконтирования, также как это происходит при оценке других природных ресурсов, приносящих доход в отдаленной перспективе.
37.2.7. Аналогично можно определять стоимость иных частичных прав на землю – права бессрочного пользования, пожизненного наследуемого владения. 
38. Оценка сервитута

38.1. Сервитут представляет собой ограничение прав собственника земельного участка в чью-либо пользу. Обычно такие ограничения влекут за собой  снижение стоимости. Поэтому оценка  сервитута  связана с установлением компенсации или платы за ограничение прав и потерю стоимости объекта недвижимости, которую собственник земельного участка, обремененного сервитутом, вправе требовать от лиц, в интересах которых  установлен сервитут. 

38.2. Сам сервитут не может иметь рыночную стоимость, так как согласно законодательству он не может быть  самостоятельным предметом купли, продажи и залога.  Оценка стоимости сервитута означает оценку потерь и убытков собственника земельного участка в результате ограничения его прав в пользу других лиц.

38.3. Стоимость сервитута может рассчитываться доходными,  сравнительными и затратными методами.

38.4. Применение доходного подхода означает, что определяется капитализированная величина неполученного  дохода. Например, в результате прохождения теплотрассы ТЭЦ по территории хозяйства из сельскохозяйственного производства выведено 10 га земли. Специализация хозяйства – выращивание  тепличных овощей. Потеря дохода составляет 500 тыс. руб. на га. Стоимость такого обременения составляет 500 тыс. руб./га × 10 га =5000 тыс. руб. или 5 млн. руб.

38.5. Применение сравнительного подхода означает, что из сделок с аналогами выявляется разница в стоимости участка  с обременением и без  него. Эта разница и будет представлять стоимость сервитута.

38.6. Применение затратного подхода означает, что стоимость сервитута определяется затратами на устранение негативных последствий от временного пользования земельным участком, например, возникших при  проведении изыскательских, исследовательских и других работ. Такими затратами могут быть затраты на поведение рекультивации, санации территории и др.  

39. Оценка стоимости лесных земель
 

39.1. При оценке стоимости лесных земель определяется стоимость прав, дающих возможность их использования в целях получения дохода – права вырубки леса, права аренды, концессии и др.

39.2. В основе формирования дохода от лесных земель лежит  земельная рента. Рента, рассчитанная на 1 куб.м древесины, называется лесной рентой. Источником земельной ренты может быть непосредственная эксплу​атация земли (например, получение доходов от заготовки древесины, грибов, ягод, ведения от охотохозяйственной, рекреационной или иной деятельности) и сдача в аренду или концессию участков лесного фонда за плату. 

39.3. Оценка стоимости лесных земель может осуществляться методами сравни​тельного и доходного подходов. Особенности применения данных методов к лесным землям заключаются в учете специфики получения лесного дохода.

39.4. При применении методов сравнительного подхода в качестве элементов сравнения могут использоваться основные факторы, влияющие на формирование лесного дохода, например, такие как наличие транспортных путей, эксплуатационный запас древесины; породная и возрастная структура насаждений, средний объем хлыста, характер рельефа, расстояние доставки до пункта конечного потребления или нижнего скла​да и др. 

39.5. При применении методов доходного подхода для целей учета специфики образования лесного дохода лесные земли следует разделить на три основные категории:

· земли, предназначенные преимущественно для выращивания  и за​готовки древесины;
· земли, предназначенные для видов лесопользования, не связанных с заготовкой древесины и исключающих ее в промышленных масштабах;
· земли с взаимодополняющими видами лесопользования. 
39.6. Земли, предназначенные преимущественно для выращивания  и за​готовки древесины, также подразделяют  на три группы:

1) земли, не покрытые лесной растительностью, но предназначенные для ее восстановления (вырубки, гари, погибшие древостои, редины, пустыри, прогалины, несомкнувшиеся лесные культуры  и т.п.);

2) земли, занятые насаждениями, которые на момент оценки их стоимости не входят в категорию спелых и перестойных лесов, то есть земли, занятые молодняками, средневозрастными и приспевающими насаждениями;

3) лесные земли, занятые спелыми и перестойными насаждениями. 

39.7. Оценка стоимости лесных земель,  не покрытых лесом 

39.7.1. Расчет стоимости лесных земель, не покрытых лесом, производится по формуле Фаустмана: 
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где: VL – рыночная стоимость участка лесной земли; T ( возраст рубки главного пользования; QT ( эксплуатационный запас древесины на корню в возрасте главной рубки; rТ ( лесная рента, образующаяся при осуществлении рубок главного пользования в насаждении возраста Т; 
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39.8. Оценка стоимости лесных земель, занятых насаждениями, не достигшими возраста спелости

39.8.1. Расчет стоимости лесных земель, занятых насаждениями, не достигшими возраста спелости, проводится по формуле Фаустмана, но с учетом дисконтирования потенциального дохода от молодняков:
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, где: t - возраст молодняков; (T – t) ( период времени, разделяющий момент проведения оценки и момент проведения  первой рубки главного пользования.  

39.8.2. Первое слагаемое представляет собой  настоящую стоимость растущего леса в момент первой рубки главного пользования, которая состоится  через (T – t) лет, за минусом затрат на посадку леса.  Второе слагаемое представляет настоящую стоимость последующих рубок, оборот которых составляет Т лет.  Третье слагаемое представляет капитализированные постоянные затраты по управлению и охране лесов.
39.8.3. Величина 
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 во втором слагаемом представляет собой  фактор дисконтирования, позволяющий привести стоимость  последующих рубок к моменту  оценки. Например, оценивается лес в возрасте 40 лет, оборот рубки для которого составляет 100 лет. Соответственно первая рубка произойдет через 60 лет (100-40), вторая через 60+100 лет, третья – через 60+100+100 лет и так далее.  

39.9. Оценка стоимости лесных земель,  занятых спелыми и перестойными насаждениями 

39.9.1. Расчет стоимости  лесных земель,  занятых спелыми и перестойными насаждениями, пригодными к рубке главного пользования, проводится по формуле: 
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39.9.2. Первое слагаемое представляет собой  стоимость  вырубаемого леса, второе слагаемое – затраты на лесовосстановление, третье слагаемое – капитализированные постоянные затраты на управление и охрану лесов, четвертое слагаемое – настоящая стоимость доходов от последующих рубок главного пользования.

39.9.3. Так как при больших сроках получения последующих доходов (60 и более лет) и высоких ставках дисконтирования значение четвертого слагаемого (настоящей стоимости доходов от последующих рубок главного пользования) становится пренебрежительно малым, то его обычно в расчетах не учитывают.  

39.10. Если лесопользователи не несут затраты на лесовосстановление, управление, охрану и защиту лесов, то эти затраты также не учитываются при оценке рыночной стоимости лесных земель.

39.11. Лесная рента или чистый доход от использования лесного насажде​ния (древостоя) в момент рубки главного пользования может рассчиты​ваться для разных стадий получения и реализации лесной продукции, от​вечающих наиболее типичным условиям ее реализации на рынке: 

- стадии переработки древесины в продукцию конечного потребления и ее продажи; 

- стадии заготовки и продажи круглых лесоматериалов франко‑поставщик; продажа леса на корню;

- стадии продажи леса на корню.

39.12. Для стадии переработки древесины в продукцию конечного потребления лесная рента  (r) мо​жет определяться  как 
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, где Po — рыночная цена франко‑станция отправления единицы продукции обработки круглых лесоматериалов (пиломатериалов, целлюлозы, бумаги, фанеры, плит и др.); С) — текущие затраты на переработку древесины без стоимости дре​весного сырья, включая затраты на возмещение основных фондов и возврат процентов по кредиту; К0 — удельные капитальные вложения в перерабатывающих произ​водствах (здания сооружения, оборудование и т.д.); s — расход сырья (круглых лесоматериалов) на единицу продукции деревопереработки; i0 — норма прибыли на основной и оборотный капитал в деревопере​работке; С1 – текущие затраты на заготовку древесины и ее вывозку из леса на нижний склад, пункт реализации или пункт переработки, включая затра​ты на возмещение основных фондов (амортизация) и возврат процентов по кредиту; К1 — основной и оборотный капитал на лесозаготовках, включая удельные капитальные вложения в строительство лесовозных дорог и вывозку древесины из леса; i1 — норма прибыли на основной и оборотный капитал на лесозаго​товках.

39.13. Данная формула может применяться в следующих случаях:

- если   в качестве пользователя участка земель лесного фонда (ожидаемо​го пользователя) выступает предприятие, у которого лесозаготовка интегрирована с деревопереработкой;

· приобретение круглых лесоматериалов на региональных лесных рынках монополизировано крупными деревоперерабатывающими предприятиями;
- имеется возможность получить достоверную информацию об эко​номических показателях деревоперерабатывающих производств.
39.14. Для стадии продажи круглых лесоматериалов лесная рента  (r) мо​жет определяться  как   
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, где P1 — рыночная цена франко‑станция отправления единицы круглых лесоматериалов, С1, К1 , i1 — те же показатели, что и в предыдущей формуле. 
39.15. Данная формула могут применяться  в условиях, когда права на пользование участками лесного фонда предоставляются лесопользователям, продук​ция которых реализуется на известных рынках (внутреннем или вне​шнем), цены реализации известны. 
37.16. Для стадии продажи леса на корню лесная рента  (r) мо​жет определяться  как   
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39.17. Если древесина вывозится на экспорт, то величина издержек увели​чивается на экспортные пошлины. 

39.18. При расчете лесной ренты, обра​зующейся при реализации лесной продукции конечного потребления, учитываются налоги.


 39.19. При оценке лесных земель возможно применение двух  подходов к определению периодичности получения лесного дохода от использования участка лесной земли:

- первый подход  предполагает, что на участке вырубается не весь лес, а только расчетная лесосека (запас леса,  соответствующий  годовому приросту), позволяющая получать ежегодный доход   за бесконечный период времени;

- второй подход предполагает, что на участке вырубается весь лес, но в результате лесовосстановления (естественного или искусственного) через определенный промежуток времени лес вырастет вновь, то есть периодичность получения дохода устанавливается не в  один год, а  в  промежуток времени, равный возрасту спелости леса.

39.20. Примеры оценки стоимости лесной земли.

Пример 1:

Планируется частичная вырубка древесины в размере расчетной лесосеки.  

Исходные данные для расчета: расчетная лесосека  – 100 кб.м; плата за лес на корню – 40 руб./кб.м; затраты на заготовку леса – 50 руб./ кб.м; затраты на возобновление леса и уход за лесом – 10 руб./кб.м; вывозка леса  – 100 руб./ кб.м; цена реализации круглого леса  – 500 руб./м3. Ставка дисконтирования – 10 %. Норма прибыли на лесозаготовках - 20%. Для простоты расчета капитальные вложения в строительство лесо​возных дорог и приобретение техники не рассматриваются, также как и другие статьи издержек.

Лесная рента = (500–40–50–10–100–0,20×200)×100=26 000 руб. 
Стоимость участка леса = 26 000/0,1 = 260 000 руб.

Пример 2:

Планируется полная  вырубка древесины. 

Известно, что на участке лесной земли имеется спелый лес с запасом 10 000 кб.м. Лес может быть продан на торгах по цене $10 (лесная рента равна плате за лес на корню). Оборот рубки равен 60 годам. Ставка дисконтирования определена в 5%. Затраты на возобновление леса и уход за лесом отсутствуют. 
Стоимость  лесной земли = 
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39.21. 
Стоимость  лесных земель, используемых для видов лесопользования, не связанных с заготовкой древесины может быть определена по формуле: 
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, где: VLN - стоимость участка земель лесного фонда при условии использования только недревесных ресурсов; P – годовой валовой доход от использования недревесных ресурсов (рекреация, заготовка кедровых орехов и т.д.); С – годовые текущие издержки по заготовке (производству) продукции из недревесных ресурсов леса или их использовании иным способом; K - удельные капитальные вложения в организацию использования недревесных ресурсов леса; i - норма прибыли на капитал при использовании недревесных ресурсов леса; e – коэффициент капитализации для земли; Сf – годовые издержки по восстановлению, поддержанию и охране недревесных ресурсов леса (если их несут лесопользователи).

 39.22. При взаимодополняющем использовании древесных и недревесных ресурсов леса  стоимость лесной земли может быть определена   суммой капитализированных доходов от лесозаготовок и других видов лесопользования, таких как охота, рекреация, заготовка кедровых орехов, торфоразработка и т.д.

39.23. Стоимость участка лесных земель при видах использования лесных земель, альтернативных заготовке древесины  или получению иных видов лесных доходов, определяется по рыночной стоимости земельных участков с соответствующими видами использования. Например, если участок  предоставляется для застройки, то его стоимость определяется   рыночной стоимостью земельных участков, предназначенных для аналогичной  застройки в  данной местности.

40. Оценка охотничьих угодий

40.1. Оценка охотничьих угодий  может быть проведена методами сравнительного и доходного подходов.

40.2. Для оценки охотничьих угодий методами доходного подхода  подходит метод капитализации дохода  от ведения охотничьего хозяйства:  
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, где: VH –  стоимость охотничьих угодий; F - биологически допустимая продуктивность охотничьих угодий (аналог валового потенциального дохода); СH – затраты на ведение охотничьего хозяйства, охрану и воспроизводство охотничьих животных, включая биотехнические мероприятия, учетные работы, охотоустройство; е – коэффициент капитализации для земли.

40.3. При ограниченных сроках получения доходов, например,  при предоставлении участков лесного фонда в аренду для целей ведения охотничьего хозяйства могут применяться формулы, позволяющие определять настоящую стоимость будущих ежегодных доходов, ограниченных заданным числом лет.

 40.4. Если охотничье хозяйство является промысловым, то есть, осуществляет добычу охотничьих животных для продажи получаемой от них продукции, то чистый доход  оценивается по разнице в стоимости продукции от реализации охотничьих животных и затратами  на их  добычу и ведение охотничьего хозяйства,  включая затраты на биотехнические, охранные и воспроизводственные  мероприятия. 

40.5. Если хозяйство является спортивным (любительским) и   организовано с целью   оказания услуг  охотникам-любителям, а не получения товарной продукции от  диких животных,  то в состав издержек не включаются издержки по добыче охотничьих животных.

40.6. В качестве основного показателя, заменяющего показатель валового дохода, целесообразно использовать величину биологически-допустимой  продуктивности охотничьих  угодий. 

40.7. Биологически допустимая продуктивность характеризует потенциальный выход продукции с охотничьих угодий при соблюдении норм добычи животных,  которые в свою очередь, показывают, какое количество животных может быть отстреляно или изъято из естественной среды обитания, без подрыва воспроизводственных способностей популяции. Обычно нормы отстрела определяется  в количестве особей, близком к  годовому приросту  популяции. 

40.8. Показатель биологически допустимой продуктивности охотничьих угодий рассчитывается как сумма продукции (или иного дохода от отстрела охотничьих животных) в ценах  реализации, которую  можно получить при полном изъятии всех разрешенных к добыче животных на оцениваемой территории: 
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, где: Ni - общая численность животных, являющихся наиболее  привлекательными объектами промысла; i - вид охотничьих животных, i= 1,2 …m; Ki - норматив допустимого изъятия животных i-го вида; Pi - цена реализации охотничьей продукции,  получаемой от  животного i-го вида (пушнина, мясо, рога и т.п.). 

40.9. Показателем, на основании которого рассчитывается валовой доход от ведения охотничьего хозяйства спортивного направления (биологически допустимая продуктивность охотничьих угодий),  также может быть цена услуги по добыванию животного (отстрел, сопровождение егерем, стоимость трофея или иных услуг в расчете на одну особь при коммерческой организации охотничьего хозяйства).

40.10. Для лицензионных видов выражение Ni×Ki заменяется количеством животных,  которое разрешено добывать в соответствии с лицензиями.

40.11. Оценка биологически-допустимой продуктивности осуществляется на основе данных осенней численности  животных, в среднем за последние 3 - 5 лет. Нормативы добычи устанавливаются в процентах от осенней численности. Они не должны превышать прироста популяции за год. Для мигрирующих видов животных нормативы возможной добычи определяются по сложившимся нормативам отстрела или  по  величине  фактической  добычи. 

40.12. Цена  реализации  продукции устанавливается  по сложившемуся на период оценки уровню цен на все виды охотничьей продукции  на  местном рынке и определяется суммированием в случае получения от одного животного разных видов продукции. Если информация о таких ценах отсутствует, то можно использовать цены на продукцию, которая может считаться аналогом, например, цены на мясо, птицу и т.д.

40.13. При определении стоимости продукции, получаемой от копытных видов животных, в расчетах целесообразно учитывать возрастную структуру популяции и количество молодняка, средний вес которого меньше веса взрослой особи. 

41. Оценка общей экономической ценности земель, имеющих социальное, историческое, рекреационное, экологическое и природоохранное значение

41.1. Под общей экономической ценностью (ОЭЦ) природных благ и окружающей среды определенной территории понимается  стоимостная оценка всех полезностей, продуцируемых данной территорией, включая полезности, рынки которых в настоящий момент времени отсутствуют или не развиты.

41.2. Показатель ОЭЦ определяется  для целей выявления ценности  (стоимости)  земель, имеющих важное природоохранное, социальное, историко-культурное или рекреационное значение, например, земель особо охраняемых природных территорий (заповедников, национальных парков и т.д.), земель природоохранного (водоохранных лесов, зон санитарной охраны источников питьевого водоснабжения и т.д.) и рекреационного назначения (курортных местностей, парков, лесопарков, пляжей, зон отдыха и т.д.). Основное отличие показателя ОЭЦ от рыночной стоимости заключается в том, что расчеты ОЭЦ основаны на моделировании суррогатных рынков услуг и полезностей исходя из выявления предпочтений потребителей данных услуг и полезностей. 

41.3. Основным назначением определения ОЭЦ является принятие решений о возможностях использования территории тем или иным способом, например, при сравнении различных вариантов  планирования землепользования, подготовке разделов оценки воздействия на окружающую среду (ОВОС) инвестиционных проектов, проведении  государственной и общественной экологической экспертизы, проведении экологической оценки проектов. 

41.4. Общая экономическая ценность природных объектов и продуцируемых ими услуг и благ и ее отдельные компоненты определяется как сумма стоимости использования и стоимости неиспользования: TEV = UV +  NUV, где TEV – общая экономическая ценность (стоимость), UV – стоимость использования, NUV – стоимость неиспользования.

41.5 Стоимость использования определяется как: UV = DUV  + IUV  + OV, где DUV -  стоимость прямого использования, IUV – стоимость косвенного использования, OV – стоимость отложенной альтернативы.

41.6. Стоимость неиспользования определяется как сумма стоимости существования и стоимости наследования (EV). Если стоимость наследования не определяется, то тогда стоимость существования приравнивается к стоимости существования: NUV =  EV.

41.7. Структура показателя общей экономической ценности природных благ определенной территории выглядит следующим образом:
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41.8. Стоимость прямого использования представляет собой рыночную оценку товаров и услуг, получаемых  от использования данных территорий, например, от туризма, рекреации, устойчивой охоты и заготовки древесины, рыболовства и др.; 

41.9. Стоимость косвенного использования представляет собой оценку  нематериальных  полезностей и косвенных выгод, продуцируемых природными объектами, например, таких, как поддержание водного режима, предотвращение эрозии, очистка воды и атмосферы, связывание углекислого газа, сохранение биологического разнообразия и др.

41.10. Стоимость отложенной альтернативы (условно возможной стоимости), представляет собой оценку выгод, которые можно  получить в будущем при условии, что данный природный объект сохраниться. 

41.11. Стоимость наследования представляет собой оценку готовности людей платить за  сохранение  определенных  природных благ и объектов для будущих поколений. 

41.12. Стоимость существования представляет собой оценку  готовности людей платить за  существование  конкретных природных территорий или  объектов. При этом предполагается,  что человек,  дающий оценку, может никогда не использовать возможность посетить это место.

41.13. Пример оценки общей экономической ценности природных территорий Московской области:

	Составляющие общей экономической ценности
	Стоимость, млн. $/год

	Стоимость прямого использования:
	

	охота
	6

	рыболовство
	14,3

	сбор дикорастущей продукции леса  (грибы,  ягоды)
	416

	торфоразработки
	41,5

	устойчивые лесозаготовки
	24,3

	рекреационная деятельность
	134-136

	Всего:
	636,1-638,1

	Стоимость косвенного использования: 
	

	связывание углекислого газа (СО2) лесами и болотами 
	42-204

	водоочистные функции болот
	66,8

	эффект для здоровья населения от рекреации
	67,8

	Всего:
	176,6-338,6

	Стоимость отложенной альтернативы 
	-

	Стоимость неиспользования (существования)
	11

	Итого общая экономическая ценность территории:
	823,7-987,7


41.14. Для определения показателей, входящих в состав  общей экономической ценности, применяют традиционные методы оценки стоимости (методы доходного, затратного, сравнительного подходов), а также методы, требующие проведения социологических исследований и конструирования суррогатных рынков.

41.15. К методам затратного подхода относятся оценка природных благ по затратам на перемещение, затратам на замещение искусственными аналогами, затратам на воссоздание или восстановление, затратам на воспроизводство, затратам на превентивные мероприятия. 

41.16. К методам доходного  подхода относятся методы оценки по доходам от использования территории.

41.17. К методам сравнительного подхода относятся методы оценки по альтернативной стоимости использования территории и   методы оценки природных благ по разнице в ценах на объекты недвижимости (методы гедонистического образования стоимости).

41.18. К методам, требующих проведения социологических исследований, относятся:

- метод оценки готовности платить; 

- метод оценки готовности принять компенсацию;

- метод выявления неполученной прибыли потребителя;

- метод транспортно путевых затрат.

41.19. Метод оценки готовности платить заключается в  определении гипотетических цен путем выяснения у людей явной оценки ими некого блага (заявленная оценка). Для этого  применяются  опросы населения, например, выясняется, какую сумму готов человек заплатить за  посещение определенного места, общее количество людей, которые посещают данное место. На  основании этих данных делается вывод о стоимости  данного объекта.

41.20. Метод оценки готовности принять компенсацию заключается в  определении суммы компенсации, за которую человек готов отказаться от оцениваемого блага, то есть компенсации за потерю благ. Считается, что оценка объектов по размеру компенсации более объективна по психологическим мотивам. Такая постановка вопросов больше применима при опросах более бедного населения.

41.21. Метод выявления неполученной прибыли потребителя заключается в определении величины дополнительной платы за доступ к определенному объекту к уже установленной.  Например, выясняется, какую сумму готов человек заплатить за  посещение определенного места. Если  доступ к оцениваемому месту ограничен и за его посещение уже установлена плата, то выясняется, сколько человек готов заплатить  дополнительно к установленной плате.  Эта величина и будет являться дополнительной выгодой потребителя, то есть, выгодой, которую он получил, не заплатив  полную стоимость, определенную им самим. Сумма   установленной платы и дополнительной   платы, определенной самим человеком будет отражать ценность данного объекта  для индивидуума. Соответственно, общая сумма платежей за доступ к оцениваемому объекту, которые готовы заплатить все потенциальные посетители и будет представлять его  стоимостную оценку. Метод можно использовать при определении платы за посещение парков или других подобных объектов.
41.22. Метод транспортно путевых затрат заключается в оценке определенного объекта по величине затрат на дорогу, которые готовы понести люди для посещения оцениваемой территории. Метод состоит в определении расхода денежных средств или времени,  на достижение интересующего места. Расходы складывается из входной платы, расходов на поездку и упущенных доходов. Ценность объекта рекреации определяется по числу посетителей за год и их расходов. Метод широко используется для определения рекреационной ценности территорий, национальных парков и участков дикой природы, туристической ценности водно-болотных угодий в тропических странах. 

41.23. Метод альтернативной стоимости заключается в определении стоимости ценных природных территорий через  упущенные доходы  и выгоды, которые можно было бы получить при использовании данных территорий в иных целях, например, через рыночную стоимость земли под застройку или  потерю  дохода от использования в иных коммерческих целях, несовместимых с сохранением природного потенциала.

41.24. Метод гедонистического ценообразования заключается в оценке стоимости природных благ по  разнице цен на объекты недвижимости, собственники которых могут пользоваться оцениваемыми природными благами, и объекты недвижимости, собственники которых не могут пользоваться данными природными благами.
41.25. Международные стандарты оценки именуют подобные территории и объекты  активам рекреационной сферы и активами наследия. Международные стандарты оценки признают, что:

- экономическая выгода от подобных активов  не может полностью отражаться в величине стоимости, основанной только на рыночной цене; 
- «юридические и/или статутные обязательства могут накладывать запреты или строгие ограничения на реализацию путем продажи»
;

- «они часто являются незаменимыми, и их экономическая выгода может со временем увеличиваться, даже если их физическое состояние будет ухудшаться»
.
41.26. Согласно МСО к активам рекреационной сферы относится «имущество, находящееся в государственной (общественной) собственности, которое: а) находится под управлением (или управляется от имени) национальных, муниципальных или местных органов государственной (общественной) власти; и б) предусматривает рекреационное использование широкой публикой»
. Такими объектами признаются парки, игровые площадки, аллеи и тропы, плавательные бассейны, игровые корты и другие объекты имущества, имеющие рекреационные и спортивные объекты.
41.27. К активам наследия и охраняемым активам относится «актив, который имеет культурное, экологическое или историческое значение. Активы наследия включают исторические здания и памятники, места археологических раскопок, сохраняемые районы и заповедники и произведения искусства»
. 
42. Оценка убытков, вызванных изъятием земельных участков

42.1. С 2003 года порядок оценки и возмещения убытков, причиненных землепользователям, землевладельцам, собственникам  и арендаторам земельных участков их изъятием для государственных или муниципальных нужд, временным занятием, ограничением прав и ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц регламентируется постановлением Правительства Российской Федерации от 7 мая 2003 г. № 262. 

42.2. Данное постановление отменило первую часть постановления Совета Министров - Правительства Российской Федерации от 28 января 1993 г. № 77, касающуюся возмещения убытков. Порядок оценки и возмещения потерь сельхозпроизводства при переводе земель сельскохозяйственного назначения в другие категории земель и нормативы стоимости, по которым данные потери возмещаются
, установленные данным постановлением, сохранен.

42.3. Убытки, причиненные собственнику изъятием земельного участка для государственных или муниципальных нужд, включаются в плату за изымаемый земельный участок (выкупную цену), порядок определения которой регулируется гражданским законодательством. Утвержденные методики расчета убытков в настоящий момент времени отсутствуют.

42.4. Согласно Гражданскому кодексу Российской Федерации (статья 281), плата за земельный участок, изымаемый для государственных или муниципальных нужд (выкупная цена), сроки и другие условия выкупа определяются соглашением с собственником участка. При определении выкупной цены в нее включаются рыночная стоимость земельного участка и находящегося на нем недвижимого имущества, а также все 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.

42.5.   По соглашению с собственником ему может быть предоставлен взамен изымаемого участка другой земельный участок с зачетом его стоимости в выкупную цену.

42.6.  Согласно Гражданскому кодексу Российской Федерации (статья 15), 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). То есть убытки могут быть определены следующим образом: 
убытки = восстановление нарушенного права + реальный ущерб + упущенная выгода.

 42.7. Затраты на восстановление нарушенного права включаются в стоимость реального ущерба, если они связаны с  восстановлением  имущества и  если законом не предусмотрено иное. Реальный ущерб определяется стоимостью утраченного имущества, а упущенная выгода определяется неполученными доходами, которые потерпевший получил бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы его право не было нарушено.
42.8. При определении размера убытков, причиненных  арендаторам земельных участков изъятием земельных участков, учитываются убытки, которые они несут в связи с досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенная выгода, арендная плата, уплаченная по договору аренды за период после изъятия земельного участка, а также стоимость права на заключение договора аренды земельного участка в случае его заключения на торгах.

42.9. При определении размера убытков, причиненных собственникам земельных участков, землепользователям, землевладельцам и арендаторам, временным занятием земельных участков, учитываются убытки, которые они несут в связи с досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенная выгода, а также расходы, связанные с временным занятием земельных участков.

42.10. При определении размера убытков, причиненных собственникам земельных участков ограничением их прав, учитываются разница между рыночной стоимостью земельного участка без учета ограничений прав и рыночной стоимостью земельного участка с учетом этих ограничений, убытки, которые собственники земельных участков несут в связи с досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенная выгода, а также расходы, связанные с ограничением прав.

42.11. При определении размера убытков, причиненных собственникам земельных участков, землепользователям, землевладельцам и арендаторам земельных участков ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц, учитываются убытки, которые они несут в связи с досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенная выгода, а также затраты на проведение работ по восстановлению качества земель.

43. Нормативные  показатели стоимости земли

43.1.В настоящее время существует большое количество нормативных стоимостных показателей, применение которых является обязательным или станет  обязательным в сфере земельных отношений  в ближайшее время. 

43.2. Порядок  расчета и применения данных показателей устанавливается нормативными правовыми актами федерального и регионального уровня. В ряде случаев нормативные показатели используются в качестве показателей стоимости земли. 

Наиболее часто стоимость земли определяется по следующим нормативным показателям:

-  по величине   выкупной цены земельного участка, рассчитанной по ставкам земельного налога с использованием утвержденных мультипликаторов;
-  по величине нормативной цены земли;

- по  величине кадастровой стоимости земли. 

 Данные показателя являются суррогатными  заменителями рыночной и/или иной стоимости земли, призванными  установить определенные правила поведения участников земельных отношений на государственном уровне и восполнить пробел в информации о ценах на землю в отсутствие или недостаточном развитии земельного рынка. Они не могут использоваться в качестве показателей рыночной стоимости земельных участков, так  не учитывают принципы формирования рыночной стоимости и определяются по иным правилам, нежели рыночная стоимость. Использование данных показателей в качестве иных нерыночных показателей стоимости, также может быть нецелесообразно из-за их несоответствия   представлениям пользователей о полезности или ценности  земли.
 Международными стандартами оценки  указывается, что использование подобных показателей допускается, если имеется мало или вообще не имеется информации по продажам свободных земельных участков, и если такое использование пред​писывается местными стандартами. 
43.3. К основным нормативными показателями в сфере землепользования относятся:

· нормативная цена земли;

· кадастровая стоимость земельных участков; 

· цена земли под зданиями, строениями и сооружениями, устанавливаемая субъектами Российской Федерации при продаже земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности; 

· нормативы стоимости освоения  земель сельскохозяйственного назначения взамен изымаемых сельскохозяйственных угодий для несельскохозяйственных нужд;

· минимальные ставки  лесных податей за древесину, отпускаемую на корню;

· ставки лесных податей, устанавливаемые субъектами Российской Федерации за отдельные виды лесопользования, включая древесину, отпускаемую на корню;

· базовые размеры платы за перевод лесных земель в нелесные  и за изъятие земель лесного фонда;

· иные виды стоимостных показателей, утверждаемых на региональном или местном уровнях, например, базовые ставки арендной платы за землю, ставки земельного налога, компенсационная и восстановительная стоимость зеленых насаждений, стоимость компенсационного озеленения и  др.


43.4. Нормативная цена земли  - показатель, характеризующий стоимость участка определенного качества и местоположения, исходя из потенциального дохода за расчетный срок окупаемости. Нормативная цена устанавливается ежегодно органами исполнительной власти субъектов РФ для земель различного целевого назначения по оценочным зонам, административным районам, поселениям или их группам. Органы местного самоуправления по мере развития рынка земли могут своими решениями уточнять количество оценочных зон и их границы, повышать или понижать установленную нормативную цену земельного участка, но не более чем на 25%. Нормативная цена земельного участка не должна превышать 75% уровня рыночной цены на типичные земельные участки соответствующего целевого назначения. Раньше показатель нормативной цены земли использовался при налогообложении сделок с земельными участками, взимании государственных пошлин  при наследовании земли, дарении и получении банковского кредита под залог земельного участка. В настоящее время сфера применения данного показателя определяется законодательством субъектов Российской Федерации. Федеральным законом «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации от 25 октября 2001 №137-ФЗ допускается применение нормативной цены земли для целей налогообложения в случаях, когда  кадастровая стоимость земли не определена.

43.5. Кадастровая стоимость земельных участков – расчетный показатель, предназначенный для определения налогооблагаемой базы по земле после принятия соответствующих законов и внесения поправок в Налоговый кодекс
. Расчет кадастровой стоимости земельных участков проводится по методикам, утвержденным  бывшей Федеральной службой земельного кадастра. 


43.6. Цена земли под зданиями, строениями и сооружениями, устанавливаемая субъектами Российской Федерации при продаже земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, является  нормативным показателем,  определяющим выкупную  цену земельных участков, на которых  расположены, находящиеся в частной собственности здания, строения или сооружения. Выкупная цена земли устанавливается Федеральным законом «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» от 25 октября 2001 №137-ФЗ в ставках земельного налога в зависимости от численности поселений. В поселениях с численностью населения свыше 3 млн. человек цена земли устанавливается в размере 5 - 30 ставок земельного налога за единицу площади земельного участка; в поселениях с численностью населения от 500 тыс. до 3 млн. человек - в размере 5 - 17 ставок земельного налога за единицу площади земельного участка; в поселениях с численностью населения до 500 тыс. человек - в размере от 3 - 10 ставок земельного налога за единицу площади земельного участка (на начало текущего календарного года). Конкретные значения выкупной цены определяются субъектами Российской Федерации. До установления субъектом Российской Федерации цены земли применяется соответствующая минимальная ставка земельного налога. При этом при продаже земельного участка к цене может применяться поправочный коэффициент, учитывающий текущее использование, здания, строения, сооружения. Поправочный коэффициент по основным видам текущего использования должен утверждаться Правительством Российской Федерации в размере от 0,7 до 1,3. В настоящее  такие коэффициенты Правительством не утверждены. По другим категориям земель  размер выкупной цены  устанавливается нормами приватизационного законодательства и законодательства субъектов Российской Федерации. Например, выкупная цена земель сельскохозяйственного назначения, переданных в бессрочное (постоянное) пользование, может быть определена нормативными правовыми актами субъектов Российской Федерации.
43.7. Нормативы стоимости освоения новых земель взамен изымаемых сельскохозяйственных угодий для несельскохозяйственных нужд  - стоимостные показатели, применяемые для возмещения потерь сельскохозяйственного производства при изъятии сельскохозяйственных угодий, оленьих пастбищ, находящихся в государственной или муниципальной собственности, для использования их в целях, не связанных с ведением сельского хозяйства, а также при  изменении целевого назначения сельскохозяйственных угодий, оленьих пастбищ, находящихся в собственности граждан или  юридических лиц. Данные нормативы также используются при исчислении размера ущерба, причиненного деградацией, загрязнением и захламлением почв и земель. Нормативы стоимости освоения новых земель применяются в редакции постановления Правительства Российской Федерации  от 27 ноября 1995 г. № 1176.
41.8. Минимальные ставки  платы за древесину,  отпускаемую на корню, –  стоимостные показатели, устанавливаемые Правительством Российской Федерации для определения  платежей за заготовку леса
.
41.9. Ставки лесных податей за отдельные виды лесопользования, включая заготовку древесины, – стоимостные показатели, применяемые для определения платы за использование лесных ресурсов. Ставки  устанавливаются субъектами Российской Федерации. Данные ставки могут использоваться при определении стоимости лесных земель.
41.10. Базовые размеры платы за перевод лесных земель в нелесные и базовые размеры платы за изъятие земель лесного фонда – стоимостные показатели, применяемые для расчета размера платы за перевод лесных земель в нелесные и за изъятие земель лесного фонда. Показатели введены постановлением Правительства Российской Федерации  «О размере, порядке взимания и учета платы за перевод лесных земель в нелесные и за изъятие земель лесного фонда в 2002 году» от 29 апреля 2002 г. № 278. 
Методические рекомендации по осуществлению оценки эколого-экономической эффективности проектов намечаемой хозяйственной деятельности

Предисловие

Настоящие рекомендации основываются  на существующих нормативных правовых   документах, действующих в сфере экологической экспертизы, оценки воздействия на окружающую среду, оценки эффективности  инвестиционных проектов:

- Федеральном законе «Об экологической экспертизе» от 23.11. 1995 г. № 174-ФЗ;

- Федеральном законе «Об охране окружающей среды» от 10.01.2002 г. № 7-ФЗ;

- Федеральном законе «Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений» от 25.02. 1999 г. № 39-ФЗ;

- Положении об оценке воздействия намечаемой хозяйственной и иной деятельности на окружающую среду в Российской Федерации;

- Методических рекомендациях по оценке эффективности инвестиционных проектов, утвержденных  Министерством экономики РФ, Министерством финансов РФ, Государственным комитетом РФ по  строительной, архитектурной и жилищной политике № ВК 477 от 21.08.1999 г.

Рекомендации  учитывают положения методических документов,  касающихся процедуры  экономического анализа  и оценки воздействия на окружающую среду, применяемых и рекомендуемых для применения   международными финансовыми и  оценочными институтами. К таким документам относятся: руководство по экономическому анализу и оценке воздействия на окружающую среду, являющееся  составной частью  Операционной политики Всемирного  банка в отношении оценки воздействия на окружающую среду (ОР 4.01) и Операционной политики в отношении экономической оценки инвестиционных операций (ОР 10.04); положения Международных стандартов оценки - 2001, касающиеся оценки при наличии опасных и токсичных веществ (Международное руководство по оценке № 7), положения Европейских стандартов оценки 2000, касающиеся факторов, относящихся к окружающей среде  (Методическое руководство 1: специальные факторы, влияющие на стоимость).

1. Назначение рекомендаций

1.1. Рекомендации предназначены для  оценки эколого-экономической эффективности проектов намечаемой хозяйственной деятельности в целях определения допустимости реализации данных проектов и  предупреждения возможных неблагоприятных воздействий этой деятельности на окружающую среду и связанных с ними социальных, экономических и иных последствий. 

1.2. Рекомендации могут применяться:

- при эколого-экономической оценке системы государственной экологической экспертизы, эффективности проведения государственной экологической экспертизы;

- при оценке общественной эффективности инвестиционных проектов в части учета  экологических и связанных с ними социальных   эффектов;

- при экономической оценке воздействия хозяйственной и иной деятельности на окружающую среду; 

- при разработке вариантов предпроектной, в том числе прединвестиционной, и проектной документации, обосновывающей планируемую хозяйственную и иную деятельность;

- в иных случаях, связанных с  экономическим анализом воздействия на окружающую среду и с экономической оценкой социальных, экономических и иных последствий данного воздействия. 


2. Термины и определения

Инвестиционный проект - обоснование экономической целесообразности, объема и сроков осуществления капитальных вложений, в том числе необходимая проектно - сметная документация, разработанная в соответствии с законодательством Российской Федерации и утвержденными в установленном порядке стандартами (нормами и правилами), а также описание практических действий по осуществлению инвестиций (бизнес - план) – см. Федеральный закон «Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений» от 25 февраля 1999 года N 39-ФЗ, статья 1.

Эффективность  проекта намечаемой хозяйственной деятельности (далее – эффективность проекта) – категория, отражающая соответствие проекта, целям и интересам его участников, в том числе общества в целом.

Эколого-экономическая эффективность проекта – показатель, характеризующий соотношение  общих экономических выгод и потерь от проекта, включая внешние экологические эффекты, и связанные с ними социальные и экономические последствия, затрагивающие интересы населения и будущих поколений в результате реализации данного проекта.

 Оценка воздействия на окружающую среду (ОВОС) - вид деятельности по выявлению, анализу и учету прямых, косвенных и иных последствий воздействия на окружающую среду планируемой хозяйственной и иной деятельности в целях принятия решения о возможности или невозможности ее осуществления.

Экологические затраты (издержки) и выгоды -   внешние и внутренние для инвестора, предприятия, организации экологические эффекты, выражающиеся  в непреднамеренных отрицательных  или положительных  последствиях реализации проектов для окружающей среды и населения; результат воздействия одного экономического субъекта на другие, не учитываемый в условиях сделок на рынке и не включенные в цену товара. К экологическим затратам относятся внешние эффекты (экономические и внеэкономические последствия, возникающие  во внешней среде при производстве  товаров и услуг, но не отраженные в рыночных ценах последних). К экологическим затратам также могут относиться затраты на осуществление природоохранных мероприятий. К экологическим выгодам относятся возникновение общественных благ, увеличение продуктивности природных ресурсов, снижение загрязнения и др. 

Общая экономическая ценность природных благ и окружающей среды – стоимостная оценка природных благ, учитывающая в стоимостном выражении ценность природных благ, рынки которых в настоящий момент времени отсутствуют или не развиты.

3. Основные принципы и процедуры оценки эколого-экономической эффективности проектов

 3.1. Оценка эколого-экономической эффективности проектов является составной частью и вторым этапом оценки воздействия на окружающую среду (ОВОС), направленным на определение в денежном выражении последствий данного воздействия и использование полученных данных при проведении экономического анализа проекта. 
3.2. При проведении оценки эколого-экономической эффективности проектов (любых типов)  применяются стандартные принципы и процедуры экономического анализа, отраженные в Методических рекомендациях по оценке эффективности инвестиционных проектов и Операционной политике Всемирного банка  в отношении ОВОС (ОР 4.01). 

3.3. В соответствии с   Методическими рекомендациями по оценке эффективности инвестиционных проектов  при оценке общественной эффективности проектов внешние эффекты (экологические затраты и выгоды)  рекомендуется учитывать в количественной форме. Согласно Операционной политике Всемирного банка  в отношении ОВОС (ОР 4.01), экологические  затраты и выгоды  также должны по возможности представляться в количественном выражении, и там, где  это целесообразно, следует указывать  экономическую ценность» природных благ и окружающей среды.

3.4. К основным принципам эколого-экономической эффективности проектов, позволяющих учитывать внешние и социальные эффекты, относятся:

- включение экологических затрат и выгод в  денежные потоки, учитываемые при анализе проекта и моделирование денежных потоков;

 - использование в качестве временного горизонта анализа всего периода воздействия проекта на окружающую среду и население, в том числе и после  окончания проекта, а не только  периода жизненного цикла проекта;

- учет фактора времени как одного из инструментов  для отражения долгосрочных  экологических и социальных  последствий реализации проекта;

- распространение  пространственных границ проекта  до границ его влияния на окружающую среду, естественные и искусственные экосистемы и природные комплексы, учет возможных последствий на разных уровнях влияния проекта – локальном, региональном, национальном;

- моделирование суррогатных рынков для определения ценности и стоимости природных благ, рынки которых отсутствуют или неразвиты;

 -  исключение  риска двойного учета затрат и выгод;

- учет возможности  недооценки экологических выгод и природных благ  в анализе из-за отсутствия  данных, сложностей с их получением  и описание данных выгод и благ  в качественных показателях;

 - гибкий выбор методов и методик  расчета, исходящий из  наличия методик, подходящих для оценки последствий определенного типа воздействия  и их целесообразности, наличия исходной информации, времени проведения анализа и имеющихся финансовых ресурсов; 

 - сравнение  социально желательных результатов  и  частных интересов для анализа возможности устранения возникающих противоречий на ранних стадиях принятия решений и анализ распределения выгод и затрат  между различными сторонами, затрагиваемыми проектом. 

- использование анализа «затраты - эффективность» при нецелесообразности или невозможности проведения традиционного анализа «затраты-выгоды», например в случаях, когда выгоды представить  в денежном выражении невозможно;

- сравнение вариантов воздействия на окружающую среду «с проектом» и «без проекта» и использование в некоторых случаях анализа «теневого проекта».

- сравнение различных вариантов проектов для  учета альтернативных вариантов намечаемой  деятельности, в том числе варианта отказа от деятельности для экономического обоснование варианта предлагаемого для реализации.

3.5. Включение экологических затрат и выгод в  денежные потоки, учитываемые при анализе проекта, означает, что проводится более широкий анализ проекта, чем анализ для определения его коммерческой эффективности и что в денежный поток  от инвестиционной деятельности включаются все предполагаемые социальные выгоды и экологические затраты (издержки), связанные с данным проектом. В соответствии с традиционным экономическим  анализом «затраты-выгоды» проект считается эффективными и пригодными для реализации, если  выгоды (В) превышают затраты (С), то есть выполняется соотношение: В – С > 0. Оценка эколого-экономической эффективности означает, что в данный анализ должны быть введены социальные и экологические составляющие,  к которым относятся экологические издержки и экологические и социальные выгоды. То есть, исходное неравенство превращается  в  выражение: (В + Ве) – (С +Се)>0, где Ве – социальные и выгоды; Се – экологический ущерб и связанные с ним  экономические и социальные издержки. 
3.6. Временной горизонт анализа и жизненный цикл проекта. Поэтому   для  анализа и оценки эколого-экономической эффективности  проекта  нужно расширить  временные границы для того, чтобы полнее учесть все связанные с данным проектом экологические затраты. Период времени реализации проекта может быть продлен  за пределы нормального периода жизни проекта на дополнительное число лет, например до периода восстановления затрагиваемых проектом ресурсов или даже до бесконечности, если происходит потеря  их стоимости  за бесконечный период времени. Для отражения долгосрочных  экологических  последствий применяются два подхода:

1) предусматривается достаточно длительный временной  горизонт  всего анализа, так чтобы включить   все  экологические последствия, когда  при избранной ставке дисконтирования любые дополнительные  воздействия не влияют на  анализ: 50-100 лет;

2) рассчитывается  приведенная стоимость  всего будущего денежного потока, определяемого по разнице между экологическими выгодами и затратами от воздействия на окружающую среду; затем эта величина досчитывается в результат анализа эффективности проекта по чистой приведенной стоимости в качестве остаточной стоимости   актива с длительным сроком существования; например в случае утраты рыбных или иных биологических  ресурсов, в качестве экологических затрат следует учитывать  стоимость всей утраты данных ресурсов в будущем (в бесконечном периоде).

Второй способ - это  форма  учета “экологической утилизационной стоимости” проекта («environmental salvage value»), которая может выражаться как отрицательным, так и положительным числом. 
3.7. Ставки дисконтирования. Учет фактора времени через использование ставок дисконтирования является одним из инструментов  для отражения долгосрочных  экологических и социальных  последствий. При оценке экологически значимых проектов  могут быть заданы более низкие ставки  дисконта  по сравнению с частным сектором. Такие ставки называются общественными нормами временного предпочтения и используются для оценки государственных экологических программ. Обычно приемлемыми ставками по экологическим проектам считаются ставки в 2-4%, а иногда и ниже. Это связано с тем, что при  слишком высоких ставках дисконтирования приведенная стоимость  выгод и затрат, которые имеют место спустя много лет, становится равной нулю. При оценке эколого-экономической эффективности проектов намечаемой деятельности важно проводить анализ чувствительности  проекта с использованием  нескольких значений ставки для того, чтобы получить  информацию для сопоставления  вариантов, имеющих разные профили  выгод и затрат во времени. Смешение ставок дисконтирования  в рамках одного анализа  является ошибкой. При проведении анализа целесообразно указать, какие ставки используются – в номинальном (с включением инфляционной составляющей) или реальном (без включения инфляционной составляющей) выражении. 

3.8. Моделирование суррогатных рынков. Для оценки стоимости природных благ и ресурсов, не имеющих рыночных цен, может применяться методология оценки, отличная от методологии оценки рыночной стоимости, основанная на проведении социологических исследований и моделировании  суррогатных рынков. Данные оценки проводятся посредством выявления потребительских предпочтений людей, дополнительной выгоды потребителя, а также посредством использованием рыночных цен на товары и услуги,  заменяющие по своим потребительским свойствам  оцениваемые ресурсы. Например, качество, не имеющего цены чистого воздуха, может влиять на рыночную стоимость жилья или земли. Анализ разницы цен таких активов в зонах с разным качеством окружающего воздуха может указать на неявную цену не имеющего прямой цены экологического блага.

3.9. Ошибка двойного учета. При проведении эколого-экономической оценки эффективности следует избегать ошибки двойного учета, из-за того, что некоторые экологические затраты и выгоды могут быть учтены  повторно вследствие применения различных методических подходов для их оценки. 

3.10. Недооценки экологических выгод и затрат. При экономическом анализе оценки воздействия на окружающую среду  существует большая вероятность неучета  и вследствие этого недооценки   определенных экологических благ и  экологических затрат, связанных с проектом. В этом случае возможно использование качественных методов оценки и применение  анализа «затраты-эффективность». Недоучет  экологических затрат может происходить из-за неучета риска возникновения аварий и вызываемых ими негативных последствий, что также надо предусматривать в рассмотрении вариантов природоохранных мероприятий, включая страхование аварийных случаев.

3.11. Выбор методов и методик оценки. В настоящее время существует довольно большой спектр  методов оценки стоимости, в том числе стоимости природных благ, ресурсов и выполняемых ими экологических услуг или функций. Большая часть этих методов существует не в виде нормативных правовых документов, а в виде рекомендаций, стандартов, руководств или иных документов,  рекомендованных или принятых теми или иными международными   финансовыми и оценочными институтами. Данными документами допускается гибкий выбор методов расчета, исходящий из  наличия методик, подходящих для оценки последствий определенного типа воздействия  и их целесообразности, наличия исходной информации, времени проведения анализа и имеющихся финансовых ресурсов. До принятия отечественных нормативных документов, регулирующих вопросы  оценочной деятельности в данной сфере, целесообразно  использовать международно-признанные методы экономической оценки природных благ, природных ресурсов, экологических выгод и затрат. 

 3.12. Социальные и частные интересы. В силу  различных интересов, возникающих при реализации каждого проекта, несовпадения интересов частных инвесторов и  общественных интересов, включая интересы населения, проживающего на затрагиваемой проектом территории, целесообразно оценивать проект с различных точек зрения и анализировать все общественные выгоды и потери от реализации данного проекта, чтобы определить  не только частную, но и общественную отдачу от его реализации. Например,  поступления доходов в местный бюджет,  затраты и потери, связанные с загрязнением и т.д. 

3.13. Анализ «затраты - эффективность».  При невозможности или нецелесообразности использования традиционного анализа «затраты-выгоды» или при оценке эффективности отдельных природоохранных мероприятий и оборудования возможно применять анализ  «затраты - эффективность».  Подобный анализ может применяться  в случаях, когда выгоды представить  в денежном выражении невозможно,  затруднительно, существует  значительная неопределенность в отношении будущих выгод или сравнить эффективность различных природоохранных мероприятий или технологий очистки. Также подобный анализ целесообразно проводить  в случаях, когда требуется получить определенный результат, например, обеспечить заданный уровень выбросов  веществ в атмосферу или  сохранить некий природный объект.  В этом случае для выбора оптимального варианта, определяются затраты, которые необходимо осуществить для получения нужного эффекта или достижения цели. Наиболее эффективным считается проект, в котором затраты являются минимальными при условии достижения  заданной цели.

4. Показатели эколого-экономической эффективности проекта и используемые подходы

4.1. Для оценки эколого-экономической эффективности проектов   могут использоваться подходы, основанные:

- на анализе «затраты-выгоды»;

- на анализе «затраты-эффективность».

 4.2. Подход «затраты-выгоды».  В качестве основных критериев оценки эколого-экономической эффективности проектов рекомендуется использовать следующие показатели (критерии оценки): 

- чистая приведенная стоимость  (NPV);

- внутренняя ставка отдачи (IRR);

- соотношение затрат и выгод.

4.2.1. Определение чистой  приведенной стоимости  экологических затрат и выгод проекта проводится  методом дисконтирования экологических затрат и социально-экологических выгод, включаемых в анализ экономической эффективности проекта. Расчет  может проводиться по формулам:  [image: image59.wmf](
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, где Bet – экологические и социальные выгоды; Cet – экологические и социальные затраты; t – год оценки; r – ставка дисконтирования; Т– период времени, учитываемый в анализе (период времени, в течение которого будут происходить измеримые последствия от  влияния данного проекта на окружающую среду и природные ресурсы, включая социально-экономические). 

 Если в расчете учитываются потери ресурсов с длительным сроком существования, то можно применять формулу: 
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,  где Vr – капитализированная стоимость утраченного  природного ресурса, определяемая как стоимость данного ресурса, дисконтированная за бесконечный период или стоимость его замещения при условии, что данная величина не учтена в составе  экологических и социальных затрат;  Vr = 
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. Все исходные данные берутся из соответствующих разделов  проектной документации и раздела ОВОС. Для оценки эколого-экономической эффективности проекта можно также рассчитывать чистую  приведенная стоимость всего проекта посредством включения в расчеты коммерческой эффективности дисконтированных экологических затрат и экологических выгод: 
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, где Bkt –коммерческие выгоды; Crt – коммерческие издержки; t – год оценки; r – ставка дисконтирования.  Расчеты проводятся либо в реальном (без инфляции), либо в номинальном исчислении (с инфляцией) исчислении. 

4.2.2. К экологическим и социальным затратам относятся ущерб от потери или снижения качества природных ресурсов, природных благ и услуг, затраты на  ликвидацию негативных последствий и восстановление качества окружающей среды, восстановление или воспроизводство природных ресурсов взамен утраченных, упущенная выгода или недополученные доходы. В зависимости от вида воздействия, характера намечаемой деятельности и негативных последствий выбирается состав  экологических затрат, учитываемых в расчетах. 

4.2.3. Ориентировочный перечень экологических затрат:

а) стоимость теряемых или ухудшаемых природных ресурсов:

 - лесная и нелесная растительность;

 - животный мир (охотничьи и другие виды животных, редкие и исчезающие виды; рыба и иные водные организмы и  др.);

- плодородный слой почвы, занимаемый в результате размещения производства;

- экосистемные услуги и функции.

б) затраты на  ликвидацию негативных последствий и восстановление качества окружающей среды, восстановление или воспроизводство природных ресурсов взамен утраченных:

- затраты на очистку выбросов в атмосферный воздух и сбросов водные объекты по наилучшим технологиям до уровня обеспечивающего  получение приемлемых для общества санитарно-гигиенических и экологических нормативов, например предельно допустимых выбросов;

- дополнительные затраты, связанные с очисткой  питьевой воды, увеличением мощности  городских коммунальных систем водоотведения и водопотребления;

- затраты на перенос водозаборов;

- затраты на рекультивацию, санацию и обеззараживание земель;

- затраты на создание дополнительных мощностей по приему и складированию отходов, их переработке;

- затраты, связанные с увеличением заболеваемости (дополнительные затраты на медицинское обслуживание, лечение, приобретение лекарств, потеря доходов в период нетрудоспособности и т.д.);

- затраты на отселение жителей, проживающих в санитарно-защитных зонах, компенсации причиняемого в связи с этим  материального ущерба  и упущенной выгоды (стоимость недвижимости и недополученные доходы);

- затраты на компенсацию жителям неудобств в связи с вынужденным переселением в случае размещения объекта на территории их проживания;

- затраты на компенсацию жителям убытков, вызванных снижением стоимости недвижимости в зоне влияния  размещаемого объекта, иных неудобств возникающих в связи  размещением объекта;

- затраты, на устранение аварий и их последствий (разлив нефти, выброс ядовитого газа и т.д.);

- затраты на посадку растительности и  уход за нею;

- затраты на восстановление  или воспроизводство биологических ресурсов (искусственное восстановление рыбного стада, переселение ценной популяции или ее восстановление  другом месте и т.д.).

в) упущенная выгода и иные убытки:

- убытки от снижения рекреационной емкости и рекреационного потенциала территории;

- снижение урожайности сельскохозяйственных культур и продуктивности  лесов и иных биоресурсов;

-  потеря доходов от снижения стоимости недвижимости;

- потери  регионального продукта от увеличения заболеваемости и смертности:

- разница между рыночной стоимостью земельного участка, предназначенного для размещения объекта и  ценой его приобретения (если земельный участок  выкупается из государственной или муниципальной собственности).
г) затраты, связанные с ликвидацией негативных последствий после завершения проекта – рекультивации территории, разбора террикона, ликвидации отработанного оборудования и т.д.
 4.2.4. Сумма данных затрат характеризует величину экологического ущерба, причиняемого данным проектом. Затраты могут определяться исходя из приведенной структуры по отдельным природным ресурсам, видам воздействия или  субъектам, испытывающим данные воздействия. Например, экологические затраты, связанные  причинением вреда здоровью населения, экологические затраты, связанные с изменением стоимости имущества и причинением вреда имущественным интересам  населения, экологические затраты, связанные с предполагаемым загрязнением водного  и воздушного бассейна, экологические затраты, связанные с потерей рыбных ресурсов и т.д.

4.2.5. Основными составляющими экологического ущерба, согласно принятой международной практике и правовым нормам отдельных стран, а также Конвенции о гражданской ответственности за ущерб от деятельности, опасной для окружающей среды
, являются:

а) потеря жизни или здоровья;

б) потеря или повреждение  имущества;

в) потери и убытки вследствие ухудшения окружающей среды, отличные от упоминавшихся в пп. а) и б);

г) стоимость превентивных мер и любые потери и убытки, причиненные превентивными мерами.

4.2.6. К экологическим  и социальным выгодам относятся налоги, платежи, отчисления и иные выплаты в местный, региональный и федеральный бюджеты, инвестиционные обязательства, направленные на развитие социальной сферы, инфраструктуры  региона, затраты на компенсационные природоохранные мероприятия,  выплаты, связанные с переводом земель из одной категории в другую (потери сельхозпроизводства и плата за перевод лесных земель в нелесные и изъятие земель лесного фонда), плата за выкуп земельного участка из муниципальной или государственной собственности. При рассмотрении  выгод также можно учитывать выплаты по заработной плате.

 4.2.7. Перечень, учитываемых налоговых поступлений, платежей  и иных социальных и экологических  выгод определяется уровнем проведения анализа влиянии данного проекта: локальным (оценивается влияние на местном или локальном уровне), региональным (оценивается влияние на регион или группу регионов),  национальном или глобальном (оценивается влияние в масштабах страны, ряда стран или мирового сообщества) уровнях. 

4.2.8. В зависимости от уровня проведения анализа рассматриваются различные варианты распределения затрат и выгод, в том числе по компенсационным платежам и  отчислениям в разные уровни бюджетной системы.

4.2.9. Чистая приведенная стоимость экологических затрат и выгод (NPV). Расчет показателя чистой приведенной стоимости проводится в соответствии с  принятыми процедурами  и приемами инвестиционного анализа. Для этого строится денежный поток по годам используемого в анализе временного периода в табличной форме. В качестве образца построения денежного потока можно использовать  таблицы и порядок их формирования, приведенные в Методических рекомендациях по оценке инвестиционных проектов.

4.2.10. Критерии эколого-экономической оценки эффективности проекта по NPV:

при NPV>0 проект экологически целесообразен;

при NPV<0 проект экологически нецелесообразен;

при NPV = 0 проект нейтрален, но возможно  для принятия решений требует рассмотрения  качественных характеристик экологических затрат и выгод, не нашедших выражения денежной форме и их учета на уровне экспертных оценок.

4.2.11. Внутренняя ставка отдачи (IRR)

Внутренняя ставка отдачи  определяется как норма дохода на инвестиции, при которых текущее значение выгод будет равно величине затрат. IRR определяется при помощи итеративного перебора ставки дисконтирования при котором выполняются соотношения: 
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 . Для расчета можно использовать компьютерную программу Exel или  специализированный финансовый калькулятор. 

4.2.12. Полученную ставку отдачи  следует сравнивать  с другими процентными ставкам для того, чтобы  определить  имеет ли данный проект  смысл с финансовой или экономической стороны и насколько он выгоден или невыгоден для общества.

 4.2.13. Обычно внутренняя ставка отдачи в инвестиционном анализе сравнивается с преобладающей нормой прибыли (НП) в данном секторе инвестиций или ценой кредитных ресурсов. Этот показатель отражает  сложившийся для данного проекта минимум возврата средств во вложенные природоохранные мероприятия, их рентабельность. Смысл данного показателя в следующем. В проекте могут быть заложены  инвестиционные решения природоохранного и компенсационного характера,  уровень отдачи  которых для общества должен быть не ниже уровня отдачи, как минимум по безрисковым инвестициям. При оценке проекта в целом в  качестве альтернативных инвестиций следует рассматривать вложения в безрисковые активы, в качестве ставки для сравнения можно использовать  безрисковые ставки. 

4.2.14. Для отдельных проектов, связанных с крупномасштабными воздействиями на окружающую среду (освоение месторождений полезных ископаемых, строительство промышленных производств с высоким уровнем выбросов и сбросов, потреблением природных ресурсов), а также отдельных природоохранных мероприятий возможно сравнение с внутренней ставкой отдачи  проекта, рассчитанного для оценки коммерческой эффективности проекта.

4.2.15. Критерии  оценки эколого-экономической эффективности проекта по IRR:

- при IRR≥ НП проект экологически целесообразен;

- при IRR < НП проект экологически нецелесообразен. 

4.2.16. Стандартным подходом многих международных банков (включая Всемирный банк) является применение для оценки проектов порогового значения от 10 до 12% для определения экономической привлекательности проекта. 

4.2.17. Отношение выгоды/затраты (B/C). Данный показатель показывает отношение  дисконтированных выгод к дисконтированным затратам. Он определяется по формуле: 
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. Данное соотношение показывает отношение  дисконтированных выгод к дисконтированным затратам.  
4.2.18. При B/C =1 чистая приведенная стоимость экологических затрат и выгод будет равна 0, а проект будет нейтрален по отношению к  окружающей среде. При B/C>1 проект можно рассматривать как экологически целесообразный. При B/C<1 проект можно рассматривать как экологически неэффективный.

4.2.19. Критерий чистой текущей стоимости (NPV) позволяет измерить общий размер чистых выгод (вклад в социальное благосостояние), полученных от проекта. Сравнение внутренней ставки отдачи проекта с учетом экологических затрат и выгод с внутренней ставкой отдачи   проекта, рассчитанной для оценки коммерческой эффективности проекта позволяет определить в количественной форме распределение ожидаемых выгод и затрат, включая и внешние эффекты между инвестором (частным лицом) и обществом (лицами, затрагиваемыми проектом). Отношение выгод к затратам, главным образом показывает размер получаемых выгод на единицу затрат.

4.2.20. Примеры оценки эколого-экономической эффективности проекта намечаемой деятельности по различным критериям
В рекреационной зоне, пригорода крупного города планируется разместить вредное  промышленное производство (промышленный объект 1 класса опасности).

 В рамках   экологической экспертизы требуется оценить экономические и социальные последствия намечаемой деятельности и определить эколого-экономическую эффективность предлагаемого проекта.

Уровень проведения анализа – региональный (город и область).

В процессе проведенного анализа выявлены следующие социальные и экологические  затраты и выгоды.

Социальные выгоды

1. Создание 2000 рабочих мест – $12 млн. в год.
2. Ежегодные отчисления в местный бюджет - $1,3 млн. в год. 

3. Строительство очистных сооружений стоимостью - $0,05 млн.

Экологические издержки

1. Возникновение риска увеличения заболеваемости населения на территориях, подверженных  загрязнению веществами, продуцируемыми размещаемым производством, вследствие их распространении через  воздух, воду, почвы – $0,9 млн.  в год.
2. Снижения стоимости загородной недвижимости (земельных участков, дач, коттеджей) и квартир в административном центре - $5,8 млн.  

3.  Затраты на отселение людей из санитарно-защитной зоны - $6,5 млн.   

4. Снижение доходов от  сферы туризма и отдыха - $3,1 млн.  в год, в том числе:

- потеря налогов, поступающих в региональный и местный бюджеты, от туристической деятельности - $0,1 млн.  в год;

- потеря доходов туристического сектора экономики - $30 млн.  в год. 

5. Строительство очистных сооружений по наилучшим технологиям, обеспечивающих соблюдение нормативных значений выбросов и сбросов в дополнение к  очистным  сооружениям, предусмотренных проектом  - $1 млн.  в год

6. Снижение урожайности сельскохозяйственных культур - $0,01млн. в год

Оценка эколого-экономической эффективности по критерию чистой приведенной стоимости (NPV)

Ставка дисконтирования – 10%

Временной горизонт, учитываемый в анализе – 10 лет 

Млн. долл. США

	
	Годы

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Выгоды
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1.Зар.плата
	12
	12
	12
	12
	12
	12
	12
	12
	12
	12

	2.Налоги
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3

	3.Очистн.соор.
	0,05
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Затраты
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1.Увеличение заболеваемости
	-0,9
	-0,9
	-0,9
	-0,9
	-0,9
	-0,9
	-0,9
	-0,9
	-0,9
	-0,9

	2.Сниж.стоим.

недвижимости
	-5,8
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3.Отселение
	-6,5
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4.Потери туризма
	-30,1
	-30,1
	-30,1
	-30,1
	-30,1
	-30,1
	-30,1
	-30,1
	-30,1
	-30,1

	Оч.сооруж. по наил.технол
	-1,0
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Снижен.урож. с-х культур
	-0,01
	-0,01
	-0,01
	-0,01
	-0,01
	-0,01
	-0,01
	-0,01
	-0,01
	-0,01

	Поток 

дохода
	-30,06
	-16,81
	-16,81
	-16,81
	-16,81
	-16,81
	-16,81
	-16,81
	-16,81
	-16,81

	Коэффициент дисконтирования
	1
	0,909
	0,826
	0,751
	0,683
	0,620
	0,564
	0,513
	0,466
	0,424

	Дисконтиров.поток 
	-30,06
	-15,28
	-13,88
	-12,62
	-11,48
	-10,42
	-9,48
	-8,62
	-7,83
	-7,12

	NPV
	-126,79


Оценка эколого-экономической эффективности проекта по критерию чистой приведенной стоимости показывает, что данный проект создает отрицательный денежный поток. Общественная эффективность составляет -$126,79 млн. То есть, при таком сценарии реализации проекта общество будет нести значительные потери.

 Оценка эколого-экономической эффективности по критерию  отношения выгоды/затраты (B/C).

Млн. долл. США

	
	Годы

	
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Выгоды
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1.Зар.плата
	12
	12
	12
	12
	12
	12
	12
	12
	12
	12

	2.Налоги
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3
	1,3

	3.Очистн.соор. 
	0,05
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Итого 
	13,35
	13,3
	13,3
	13,3
	13,3
	13,3
	13,3
	13,3
	13,3
	13,3

	Коэффициент дисконтирования
	1
	0,909
	0,826
	0,751
	0,683
	0,620
	0,564
	0,513
	0,466
	0,424

	Дисконтиров. поток выгод
	13,35
	12,08
	10,98
	9,98
	9,08
	8,24
	7,50
	6,82
	6,19
	5,63

	Итого дисконтированные выгоды   89,85 млн.долл.США

	Затраты
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	1.Увеличение заболеваемости
	-0,9
	-0,9
	-0,9
	-0,9
	-0,9
	-0,9
	-0,9
	-0,9
	-0,9
	-0,9

	2.Сниж.стоим.

недв.
	-5,8
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3.Отселение
	-6,5
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4.Потери туризма
	-30,1
	-30,1
	-30,1
	-30,1
	-30,1
	-30,1
	-30,1
	-30,1
	-30,1
	-30,1

	Оч.сооруж. по наил.технол
	-1,0
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Снижен.урож. с-х культур
	-0,01
	-0,01
	-0,01
	-0,01
	-0,01
	-0,01
	-0,01
	-0,01
	-0,01
	-0,01

	Итого
	-44,4
	-31,01
	-31,01
	-31,01
	-31,01
	-31,01
	-31,01
	-31,01
	-31,01
	-31,01

	Коэффициент дисконтирования
	1
	0,909
	0,826
	0,751
	0,683
	0,620
	0,564
	0,513
	0,466
	0,424

	Дисконтиров. поток выгод
	-44,4
	-28,18
	-25,61
	-23,28
	-21,17
	-19,22
	-17,48
	-15,90
	-14,45
	-13,14

	Итого дисконтированные затраты          222,83 млн.долл.США


Отношение 89,85/222,83 составит 0,4<1. Следовательно, проект можно рассматривать как экологически неэффективный. Обратная величина показывает, что суммарные экономические потери  региона воздействия проекта почти в 2,5 раз превысят возможные выгоды и в 17 раз поступления в бюджет. Налоговые поступления в бюджет оцениваются  в 13 млн. долл. США при ставке дисконтирования 10% и прогнозном периоде воздействия 10 лет.

4.3. Подход «затраты-эффективность»

4.3.1. Метод используется при оценке эколого-экономической эффективности реализации проектов, социальные или экологические выгоды от которых трудно поддаются измерению в денежном выражении, при выборе природоохранных программ, отдельных природоохранных мероприятий, технологий, оборудования. 

4.3.2. Метод основан на выявлении наиболее эффективного способа расходования средств для достижения поставленных целей. Его целесообразно использовать при сопоставлении нескольких вариантов для выбора из них оптимального, то есть такого, который позволяет добиться поставленных целей (лучших результатов) при  наименьших затратах.

4.3.3. Первым шагом проведения анализа «затраты-эффективность» является определение цели или заранее установленного стандарта или норматива, которые должны быть достигнуты при реализации проекта. Такими целями может быть  сохранение некого природного объекта нетронутым, минимизация площади затрагиваемой проектом территории, минимизация экологического вреда и связанных с ним социально-экономических последствий, достижение некого уровня  поступления вредных веществ в окружающую среду, достижение неких стандартов состояния окружающей среды и т.д. 

4.3.4. Когда цель, стандарт или норматив выбраны, анализ «затраты-эффективность» осуществляется посредством определения величины затрат на их достижение. При этом рассматривается широкий спектр вариантов. Сюда, например, может включаться анализ капитальных и текущих затрат по разным технологиям. Возможным подходом для определения эффективности природоохранных инвестиций может служить метод приведенных затрат. В соответствии с данным методом из нескольких проектов выбирается проект, удовлетворяющий следующему условию: C + rK→  min, где С - текущие годовые затраты, К - капитальные вложения, r - коэффициент капитализации.

4.3.5. На основе анализа выбирается вариант, предполагающий наименьшие затраты при достижении выбранной цели. 

Пример

Целью проекта является достижение  объема выброса вредных веществ,  не превышающем 100 условных единиц. Существует три технологии, из которых надо выбрать наиболее эффективную с точки зрения затрат и получаемого результата.

	Технология
	Стоимость установки, млн.  руб. 
	Затраты на усл.единицу выброса, млн.  руб.

	Объем выбросов, усл.единицы

	А
	50  
	0,5
	98

	B
	15  
	0,1
	135

	C
	25  
	0,2
	105


 Анализ данных, приведенных в таблице, показывает, что достичь, поставленной цели можно используя технологию А. Но она является самой дорогой. В то же время технология С, позволяет достичь, уровня, не на много превышающего установленные требования с вдвое меньшими затратами. Учитывая финансовое состояние компании, отсутствие  свободных финансовых резервов  более реалистичным будет выбор технологии С. Однако при этом следующим этапом может стать сравнение экологических ущербов и потенциальных финансовых затрат (например, ущерба здоровью или  штрафов и иных компенсаций за невыполнение норматива), связанных с его возникновением вследствие превышения установленного норматива.

4.3.6. В том случае, если для достижения поставленной цели, стандарта или норматива требуются слишком большие затраты, необходимо продолжить анализ «затраты-эффективность» путем пересмотра целей и стандартов. 

4.3.7. В случае принятия положительного решения о реализации проекта метод также может быть использован для выбора варианта, приводящего к наименьшим  негативным экологическим последствиям, например для выбора одного из вариантов  прокладки линейных объектов (трассы нефтепроводов, дорог и др.) с целью минимизации  отчуждения ценных природных комплексов.

5. Учет рисков потенциального ущерба. 

5.1. Многие проекты, затрагивающие окружающую среду, характеризуются  наличием риска возникновения аварий, приводящих к значительному экологическому ущербу. Однако в  обычном безаварийном  режиме работы размещаемых объектов экологический ущерб невелик. В то же время, в случае наступления аварии могут произойти катастрофические по своим последствиям воздействия на окружающую среду. Вероятность нанесения ущерба в месте осуществления проекта связана с наличием опасных материалов или несовершенством применяемых технологий, сложными природными условиями и другими факторами. Примером подобного рода проектов является прокладка трубопроводов по ценным природным территориям, открытие нефтяных промыслов в рекреационных и курортных местностях, размещение атомных  и опасных производств в густонаселенных районах, использование  хранение или захоронение опасных материалов или отходов, строительство плотин, крупномасштабные строительные работы в районах  подверженных сейсмической активности или другим потенциально опасным природным явлениям и т.п. В результате возникает большая неоднозначность и неопределенность в оценке общественной и, в частности,  эколого-экономической эффективности и целесообразности  подобных  проектов из-за высоких потенциальных экономических, социальных  и экологических потерь.  Для учета  потенциального ущерба требуется оценка степени  риска  по проектам, могущим причинить  серьезный экологический ущерб.   

5.2. Одним из способов учета подобных рисков при определении эколого-экономической эффективности проектов, является  включение вероятности наступления случая, приводящего к  серьёзным негативным последствиям для окружающей среды и людей в расчеты эколого-экономической эффективности проектов. Для этого анализ эколого-экономической эффективности проводится по критерию чистой  приведенной стоимости для нескольких сценариев реализации проекта, характеризующихся различной степенью риска наступления неблагоприятных последствий или иных ситуаций. 

5.3. Степень риска определяется как вероятность наступления того или иного события (развития  ситуации). Для этого каждый потенциальный результат взвешивается по вероятности его получения.  Итоговое результат или ожидаемый   интегральный эффект рассчитывается как средневзвешенное значение посредством суммирования потенциальных результатов, умноженных на вероятность их получения. В качестве итогового результата могут использоваться:

- чистая  приведенная  стоимость (NPV);

- экологический ущерб, рассчитанный в денежном выражении.

5.4. Если рассматриваются различные варианты реализации проекта, то для каждого варианта рассчитываются соответствующие им интегральные эффекты, рассчитанные с учетом вероятности наступления различных событий (сценарием развития): 
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, где NPVr - интегральный эффект  или эколого-экономическая эффективность реализации рассматриваемого варианта  проекта с учетом возможных рисков причинения экологического ущерба; m- количество сценариев реализации проекта; i – номер реализуемого сценария; NPVi - эколого-экономическая эффективность реализации проекта по i-му сценарию; Pi – вероятность наступления i-го сценария для проекта.

Для повышения надежности расчетов можно применять более точные математические процедуры учета вероятности наступления того или иного события, 

5.5. Примером различных сценариев реализации проекта  могут быть:  работа без аварий, работа с одной или несколькими незначительными авариями, работа,  с аварией, приводящей к существенной опасности и экологическому ущербу. 

5.6. Процедура учета неопределенности получения различных результатов на основе оценки их вероятности  также может быть применена не только для оценки риска возникновения потенциального ущерба, но и для определения наиболее вероятного  итогового значения при колебаниях  используемых в расчетах исходных параметров. 

5.7. Примеры учета риска причинения проекта  и неопределенности реализации проекта. 

Пример 1. Допустим, требуется оценить  эколого-экономическую эффективность проекта, связанного с прокладкой нефтепровода по территории национального парка по критерию NPV.

 Возможны два сценария: работа без аварий и разрыв нефтепровода  и загрязнение акватории и береговой части озера, по дну которого прокладывается трубопровод.

	Сценарий
	Результат – NPV 
	Вероятность

	1. Работа без аварий
	+ 40 млн.руб.
	90%

	2. Возникновение загрязнения в результате аварии
	-600 млн.руб.
	10%


Ожидаемый результат с учетом риска возникновения аварии на трубопроводе, приводящей к серьезным экологическим последствиям: (40×0,9)+(-600×0,1)= - 42 млн.руб.

 Пример 2. Рассмотрим проект развития лесного   хозяйства на  определенной территории с различными сценариями  получения результатов из-за колебаний цен на продукцию.

	Сценарий
	Результат – NPV 
	Вероятность

	1. Цена реализации 1
	4 тыс.руб./га 
	20%

	2. Цена реализации 2
	5 тыс. руб./га
	40%

	3. Цена реализации 3
	6 тыс. руб./га
	30%

	4. Цена реализации 4
	7 тыс. руб./га
	10%


Ожидаемый результат с учетом риска и неопределенности: (4×0,2)+ (5×0,4)+ (6×0,3)+ (7×0,1)=5,3 тыс. руб./га
6. Приоритеты отбора социальных и экологических затрат (издержек) загрязнения окружающей среды при оценке экологического ущерба.

6.1. В силу высокой неопределенности социальных и экологических последствий реализации проектов, наличия значительного количества сценариев и сложности с получением информации оценку величины экологического ущерба и социальных и экологических  последствий  целесообразно проводить исходя из степени значимости  данных издержек для людей. Для этого можно использовать приоритеты, рекомендованные в Программе  экологических действий для Центральной и Восточной Европы. Программой выделяются три основные приоритета в определении экологических и социальных издержек:

- ущерб здоровью;

- ущерб от  истощения природных ресурсов и снижения их продуктивности;

- ущерб от деградации окружающей среды и потери  эстетических свойств ландшафтов. 

7. Зона воздействия проекта
7.1. В анализе в зависимости от категории объекта  рассматривается вся территория, на которую может повлиять намечаемая хозяйственная деятельность, отдельные ее составляющие и инфраструктурное и иное вспомогательное обеспечение, а не только территория санитарно-защитной зоны.  К подобным объектам могут относиться  трассы электропередач,  трубопроводы, каналы, тоннели, транспортные и подъездные пути, хранилища  зоны захоронения отходов временные поселки строителей и т.п. Зона воздействия может включать водораздел, в пределах которого располагается проект, зону отдыха или зеленую зону, затрагиваемую проектом, устье реки или прибрежную зону. К зоне воздействия проекта могут относиться участки за пределами места осуществления проекта, подверженные таким видам воздействия, как выбросы загрязняющих веществ в атмосферу, воздействие фактора беспокойства на животных, пути миграции  животных, рыбы, а также территории необходимые для переселения людей, территории, используемые для обеспечения жизнедеятельности, например охоты, выпаса скота, забора воды или в религиозных целях в соответствии с местными традициями и т.п. 
7.2. При проведении экономического анализа надо четко оговаривать  используемые в анализе допущения при определении границ влияния проекта.

8. Уровни влияния проекта.

8.1. Оценка эколого-экономической эффективности намечаемой хозяйственной деятельности  может проводиться на разных уровнях влиянии данного проекта. 
8.2. В зависимости от значимости проекты  подразделяются:

- на глобальные, реализация которых существенно влияет на   экономическую, социальную или экологическую  ситуацию в нескольких странах или на планете;

- на национальные,  реализация которых существенно влияет на   экономическую, социальную или экологическую  ситуацию в стране или  отраслях страны;

- на региональные, реализация которых существенно влияет на   экономическую, социальную или экологическую  ситуацию в одном или нескольких регионах;

- на локальные, реализация которых существенно влияет на   экономическую, социальную или экологическую  ситуацию непосредственно в месте размещения объекта.

8.3. Проведение экономического анализа на разных уровнях связано с несовпадением глобальных, региональных  и локальных выгод. Выбор уровня проведения анализ зависит от  масштаба влияния проекта и значимости  затрагиваемых им  природных ресурсов и компонентов окружающей среды. То, что невы​годно для отдельного региона может оказаться жизненно важным для других регионов и наоборот. При этом эколого-экономическая эффективность может   оцениваться как безотносительно распределения затрат и выгод между сторонами, участвующими в проекте или затрагиваемыми проектом, так и с учетом   распределения выгод. В последнем случае  требуется учитывать не только распределение доходов, но и распределение затрат. Такими сторонами могут выступать отдельные группы населения и  регионы.  

9. Общая схема проведения  оценки эколого-экономической эффективности проектов. 
9.1. Оценка эколого-экономической эффективности проектов состоит из нескольких этапов. Анализ эколого-экономической эффективности может выполняться на всех стадиях проектного цикла от разработки  инвестиционного предложения  и декларации о намерениях (экспресс-оценка проектного предложения) до разработки «обоснований инвестиций», разработки ТЭО (технико-экономического обоснования проекта), осуществления  инвестиционного проекта (экономический мониторинг). Принципы оценки эффективности одинаковы на всех стадиях проекта.

9.2.  Первым этапом является  идентификация видов воздействия, объектов, подвергающихся воздействию и измерение их в количественных показателях. Вторым этапом является определение социальных и экологических затрат, вызываемых  данным проектом  и возможными  альтернативными вариантами, а также социальных выгод, связанных с проектом; определение стоимостных показателей в которых данные затраты и выгоды будут измерены, а также методов или методик их измерения. Третьим этапом является сбор информации, проведение расчетов и получение количественных оценок эколого-экономической эффективности

9.3.  Последним этапом является обобщение анализа затрат и выгод. Данный этап  заключается в сравнении разных вариантов реализации проекта, включая при необходимости рассмотрение варианта «с проектом» и «без проекта» и проведение анализа чувствительности проекта.

 Для выбора оптимального варианта   сравниваются  разные варианты реализации  по  основным критериям оценки эффективности.

Пример. Сравниваются два варианта реализации проекта освоения территории, на которой можно развивать туризм, рыбное хозяйство и лесозаготовку. Первый вариант предусматривает запрет лесозаготовок и развитие туризма и рыбного хозяйства. Второй вариант предусматривает продолжение лесозаготовок. В качестве критериев оценки используется сумма валового дохода за 10 лет и чистая приведенная стоимость валового дохода, рассчитанная по ставке дисконтирования в 10% для каждого варианта.
	Критерии эколого-экономической эффективности


	Вариант 1:

	Вариант 2:

	Разница: вариант 1 минус вариант 2


	
	Запрещение
лесозаготовок
	Продолжение лесозаготовок
	

	Валовой доход, тыс. долл. США
	
	
	

	Туризм
	47,415
	8,178
	39,237

	Рыбное хозяйство
	28,070
	12,844
	15,226

	Лесозаготовки
	0
	12,885
	-12,885

	Итого: 
	75,485
	33,907
	41,578

	Туризм
	47,415
	8,178
	39,237

	Чистая приведенная стоимость (NPV) , тыс. долл. США 


	Ставка дисконтирования - 10%

	
	
	

	Туризм

	25,481

	6,280

	19,201


	Рыбное хозяйство

	17,248

	9,108

	8,140


	Лесозаготовки

	0

	9,769

	-9,769


	Итого:
	42,729
	25,157
	17,572


Показатель NPV  для первого варианта оказывается большим на 17,572 тыс. долларов. Следовательно, по критерию чистой приведенной стоимости первый проект более приоритетен, чем второй.

10. Выработка рекомендаций

10.1. Для выработки рекомендаций по улучшению проектов с целью повышения их эколого-экономической эффективности и согласования интересов  различных заинтересованных сторон  может проводиться анализ чувствительности проекта. Данный анализ заключается в  определении  влияния различных допущений в отношении основных переменных, например, влияния ставки дисконтирования или величины компенсационных выплат на прибыльность и эффективность всего проекта и изменении  различных переменных, учитываемых в анализе. Используя «оптимистичные» и «пессимистичные»  значения, определяется какие переменные оказывают большее влияние на затраты и выгоды для выработки соответствующих рекомендаций по изменению или уточнению проекта. 

10.2. Обобщение анализа затрат и выгод и выработка соответствующих рекомендаций также может проводиться путем сравнения коммерческой эффективности проекта, содержащейся в проектных материалах, в частности, показателей NPV, IRR, B/C с аналогичными показателями эколого-экономической эффективности проекта. Подобное сравнение может быть использовано в процессе согласования проекта с общественностью и принятия приемлемых решений по распределению внутренних выгод и внешних затрат между различными участниками проекта, включая население, проживающее на затрагиваемых влиянием проекта территориях.

ОБЩАЯ ЭКОНОМИЧЕСКАЯ ЦЕННОСТЬ (СТОИМОСТЬ)
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� Международные стандарты оценки / Г.И. Микерин, Н.В. Пав�лов. — М.: ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003. —384 с.





� Комментарий к международной оценке. Оценка активов государственного сектора.  Международные стандарты оценки / Г.И. Микерин, Н.В. Пав�лов. — М.: ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003. — 384 с.


� Однако данный термин не является устоявшимся. Вопрос о его применении находится в состоянии обсуждения из-за несоответствия данного термина Международным стандартам финансовой отчетности оценки. В связи с этим   возможено появление измененной версии  его определения.





� См. С.В. Грибовский, О.Е. Медведева, П.В. Касьянов. Курс лекций по оценке рыночной стоимости  земельных участков. АРМО, Москва, 2002.


� Ставка LIBOR (Лондонская Межбанковская Ставка Предложения) – это годовая процентная ставка, принятая для оплаты кредитов в различных видах валют и на различные сроки.


� Appraisal of Real Estate, 12th Edition. Publisher: Appraisal Institute. 


� Распоряжение Минимущества России от 07.03.2002 № 568-р


� Данное положение отражено в Методических рекомендациях по определению рыночной стоимости земельных участков Минимущества России.


� Под остаточной восстановительной стоимостью понимается  полная восстановительная стоимость здания за вычетом общего накопленного износа.


� Норма амортизации рассчитывается исходя из 100 % физического износа зданий. Фактически уже при 70 % физического износа каменное  здание считается ветхим и не имеет потребительской стоимости (деревянное строение считается ветхим при 60%), поэтому вводится коэффициент, учитывающий  экономическое старение здания, который в среднем составляет для строений со сроком службы 100 лет  -  1.4  (100 лет/70 лет). Отсюда остаточную восстановительную стоимость здания можно рассчитать как: Со =СС×(1-Тс×Ам×Кс), где СС – средняя себестоимость строительства здания определенного типа (может определяться по  сборникам цен и расценок в строительстве); Тс – срок службы строения (определяется как разница между годом  оценки и годом постройки); Ам – ежегодная норма амортизации (устанавливается в соответствии с категорией капитальности строений); Кс  -  коэффициент, учитывающий экономическое старение зданий, в среднем для каменных зданий.


� Прибыль предпринимателя может определяться по сложившемуся проценту  увеличения стоимости объекта недвижимости  на величину прибыли застройщика и расходов, связанных с его продажей.


� Стандартный учебный отчет об оценке сельскохозяйственного имущества, находящегося в штате Миннесота, подготовленный Американским обществом сельскохозяйственных управляющих и сельских оценщиков. Материалы Т.А. Стрельниковой. Перевод  В. Шабанова. Москва 2001 г.








� Данный метод не отражен в Методических рекомендациях по определению рыночной стоимости земельных участков Минимущества России. Но он широко применяется  для  оценки стоимости природных ресурсов  характеризующихся а) длительным сроком эксплуатации и б) значительными колебаниями цен на получаемую продукцию. 





� Дисперсия (σ2) может быть рассчитана  по формуле: �EMBED Equation.2��� ,  где:


Хср- среднее значение выборки; Хi – i-ое значение выборки;n – размер выборки (количество членов ряда).


� Нормальное распределение определено   с использованием программы Excel (стандартная статистическая функция НОРМСТРАСП).





� Расчеты даны в  ценах на 1.06.98 г.





� Международные стандарты оценки. Шестое издание. Российское общество оценщиков, 2003.  Перевод на русский язык: Микерин Г.И., Артеменков И.Л., Павлов Н.В. 





� В настоящих рекомендациях под лесными землями понимаются земли лесного фонда, а также земли, покрытые лесами, не входящими в лесной фонд. 


� Международные стандарты оценки. Шестое издание. Российское общество оценщиков, 2003.  Перевод на русский язык: Микерин Г.И., Артеменков И.Л., Павлов Н.В.


�  Там же.


� Там же.


� Там же.


� Нормативы стоимости применяются в редакции постановления Правительства Российской Федерации  от 27 ноября 1995 г. № 1176.


� В настоящее время такие законы находятся в стадии подготовки.


�  Минимальные ставки утверждены постановление Правительства Российской Федерации от 19 февраля 2001 г. № 127 в ред. постановления Правительства РФ от 08.08.2003 № 476.


� Подписана в Лугано 21.06.93 г.
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