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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
На основании договора № 
516/09/2021 от 
01.09.2021г. специалистом оказаны услуги по оценке Объекта оценки (определение рыночной ставки арендной платы 
за 1 м.кв. земельного участка предназначенного для размещения временных торговых точек, по адресу: Краснодарский край, 
Брюховецкий район, 
станица Новоджерелиевская, по состоянию на 
01.09.2021г.) и составлен в письменной форме Отчет об оценке объекта недвижимости № 
516/09/2021.
Определение рыночной стоимости арендной платы 
за 1 м.кв. земельного участка предназначенного для размещения временных торговых точек, по адресу: Краснодарский край, 
Брюховецкий район, 
станица Новоджерелиевская, в рамках данного Отчета было проведено с применением сравнительного подхода.
Рыночная ставка арендной платы 
за 1 м.кв. земельного участка предназначенного для размещения временных торговых точек, по адресу: Краснодарский край, 
Брюховецкий район, 
станица Новоджерелиевская, 
по состоянию на 
01.09.2021г.,  округленно составляет в месяц:

65 (
Шестьдесят пять рублей )
- указанная арендная плата не содержит в себе оплату за коммунальные услуги и энергетические ресурсы. Арендатору необходимо отдельно заключить договора на коммунальное обслуживание и ресурсное обеспечение.

Оценщик Лугинец Е.И. осуществляет оценочную деятельность на основа​нии Квалификационного аттестата в области оценочной деятельности № 028530-1 от 18.08.2021 г., по направлению оценочной деятельности "Оценка недвижимости" и страхового полиса № 200005-035-000113 САК "Энергогарант", страховая сумма 5 000 000 руб., срок действия полиса: с 12.09. 2020 по 11.09. 2021г.
	Оценщик


	
	Лугинец Е.И.




	
	
	


ГЛАВА 1. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА
1.1. Задание на оценку

В соответствии с Договором, оценщиком оказаны услуги по оценке Объекта, при этом оценщик придерживался положений, указанных в таблице «Задание на оценку Объекта оценки».

Таблица 1. Задание на оценку Объекта оценки

	Положение
	Значение

	Объект оценки
	Размер величины рыночной ставки арендной платы 
за 1 м.кв. земельного участка предназначенного для размещения временных торговых точек, по адресу: Краснодарский край, 
Брюховецкий район, 
станица Новоджерелиевская

 LINK Excel.Sheet.8 "C:\\Users\\Елена Лугинец\\Desktop\\Н-джерел. АП за 1 квм\\Аренда.xls" "основные данные!R11C3" \a \f 4 \r  \* MERGEFORMAT 

 LINK Excel.Sheet.8 "C:\\Users\\Елена Лугинец\\Desktop\\Н-джерел. АП за 1 квм\\Аренда.xls" "основные данные!R12C3" \a \f 4 \r  \* MERGEFORMAT 

	Собственник объекта оценки:
	
Новоджерелиевское сельское поселение

	Балансодержатель:
	
Администрация Новоджерелиевского сельского поселения Брюховецкого района

	Цель оценки
	Определение рыночной ставки арендной платы 
за 1 м.кв. земельного участка предназначенного для размещения временных торговых точек, по адресу: Краснодарский край, 
Брюховецкий район, 
станица Новоджерелиевская, 


	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Результаты оценки могут быть использованы для принятия управленческих решений

	Вид стоимости
	Рыночная стоимость

	Дата оценки
	
01.09.2021

	Особенности проведения осмотра объекта оценки либо основания, объективно препятствующие проведению осмотра объекта, если таковые существуют
	Свободный доступ обеспечен

	Диапазон рассеивания итоговой рыночной стоимости составляет
	+/- 10%

	Срок проведения оценки
	15 рабочих дня

	Необходимость привлечения отраслевых экспертов (специалистов, обладающих необходимыми профессиональными компетенциями в вопросах, требующих анализа при проведении оценки).
	Не требуется

	Допущения, на которых должна основываться оценка
	Дополнительно заказчиком не установлены


Сведения о заказчике оценки и об оценщике

1.1.1. Сведения о Заказчике Оценки 

Сведения о Заказчике оценки представлены в нижеследующей таблице.

Таблица 2. Сведения о Заказчике оценки

	Реквизит
	Значение

	Наименование
	
Администрация Новоджерелиевского сельского поселения Брюховецкого района

	Местонахождение и реквизиты заказчика


	
352762, ст Новоджерелиевская,

ул. Коммунаров, д. 33, 

ИНН 2327009559

КПП 232701001




1.1.2. Сведения об Оценщиках
Таблица 3. Сведения об Оценщиках
	Реквизит
	Значение

	Оценщик
	Частнопрактикующий оценщик Лугинец Елена Ивановна

 ИНН 231001526473

	Место нахождения
	350000, Российская Федерация, Краснодарский край, г. Краснодар, ул. Коммунаров,  112-15  

	Банковские реквизиты Оценщика
	КРАСНОДАРСКОЕ ОТДЕЛЕНИЕ N8619 ПАО СБЕРБАНК
р/с 40817810030003781171
корсчет 30101810100000000602
БИК 040349602

	Контактная информация
	E-mail: 19lev65@bk.ru
Номер контактного телефона: 8(918)6873644

	Документы, подтверждающие получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке  ПП №884104 выдан 27 февраля 2006г. Кубанским 
государственным технологическим университетом по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». 

	Сведения о членстве Оценщика в саморегулируемой организации оценщиков
	Свидетельство члена Некоммерческого партнерства  «Саморегулируемая организация ассоциации Российских магистров оценки» №2010-08 от 11.07.08г.

	Сведения о страховом полисе Оценщика
	Ответственность при осуществлении оценочной деятельности застрахована на сумму 5 000 000 (Пять миллионов) рублей в САК «Энергогарант». Страховой полис  № 200005-035-000113  выдан    21.08.2020 г. Срок страхования 12.09.2020 г. до 11.09.2021 г.

	Сведения о квалификационном аттестате
	По направлению:

"Оценка недвижимости", № 028530-1 от 18.08.2021 г.

"Оценка движимого имущества" №015518-2 от 09.11.2018 г.


1.1.3. Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке сторонних организациях и специалистах 
Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке никакие сторонние организации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к сторонним организациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний в качестве источников информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), информация от которых была получена и использована в настоящем Отчете (в качестве консультирования), указаны далее по тексту. Квалификация привлекаемых специалистов (работников организаций), используемая только в целях получения открытой информации, признается достаточной – соответственно, данные специалисты (работники организаций) могут быть привлечены в качестве источников информации, обладающей необходимой степенью достоверности.
1.2. Принятые допущения, ограничения и пределы применения результата оценки Объекта

При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также установил следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта:

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

2.
В процессе подготовки Отчета Оценщик исходил из достоверности всей документации и устной информации по объекту оценки, предоставленной в его распоряжение Заказчиком, поскольку в обязанности Оценщика, в соответствии с договором об оценке, не входит проведение экспертизы правоустанавливающих документов на объект оценки на предмет их подлинности и соответствия действующему законодательству. 

3.
Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

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

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

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

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

8. Оценщиками была проведена оценка всего комплекса имущества. Стоимость оцениваемого объекта будет объективна только при продаже его комплекса в целом, а не по активам. 

1.3. Последовательность определения стоимости Объекта

Последовательность определения стоимости Объекта заключается в выполнении следующих этапов проведения оценки Объекта:

· заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

· установление количественных и качественных характеристик Объекта, в том числе сбор, обработка и анализ информации, необходимой для проведения оценки:

· правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта правами иных лиц;

· информации о технических и эксплуатационных характеристиках Объекта;

· иной информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик Объекта с целью определения его стоимости, а также другой информации (в том числе фотодокументов), связанной с Объектом;

· осмотр Объекта оценки, фотографирование (фотоматериалы по Объекту оценки представлены в соответствующем Приложении к Отчету);

· анализ рынка и сегмента, к которому относится Объект;

· применение подходов к оценке, выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов;

· согласование (обобщение) результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости Объекта оценки;

· составление и передача Заказчику настоящего Отчета.

1.4. стандарты оценки, нормативные документы и методы оценки Объекта, используемые при проведении оценки

Отчет об оценке составлен в порядке и в соответствии с требованиями, установленными следующими нормативными документами:

- Конституция РФ.

- Гражданский кодекс РФ.

- Федеральный закон от 29.08.98 №135-ФЗ "Об оценочной деятельности".

- Федеральные стандарты оценки (ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3), утвержденные приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007г., разработанные в целях реализации положений Федерального закона от 27.07.2006г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

- Федеральный стандарт оценки «оценка недвижимости (ФСО-№7)», утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014г., №611

- "Правила оценки физического износа жилых зданий". ВСН 53-86 (Р). Госгражданстрой. 


- Федеральный закон РФ от 16 июля 1998 года N 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (с изменениями и дополнениями). 

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

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

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

Согласно п.20 Федеральных стандартов оценки ФСО №1, Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов. На основе полученных в рамках каждого из использованных подходов к Оценке результатов определяется итоговая величина стоимости Объекта оценки.

Использование или отказ от использования подходов, а так же методы оценки используемые рамках каждого их подходов, представлено в соответствующих главах Отчета.  

ГЛАВА 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
2.1. Характеристика Объекта оценки
Описание Объекта оценки составлено на основании «Описи полученных от Заказчика документов» и визуальном осмотре Оценщиком Объекта оценки. 

Объект оценки представляет собой ставку арендной платы 
за 1 м.кв. земельного участка предназначенного для размещения временных торговых точек по адресу: Краснодарский край, 
Брюховецкий район, 
станица Новоджерелиевская. 
Таблица 4. Описание местоположения Объекта оценки

	Показатель
	Описание или характеристика показателя

	Адрес
	Российская Федерация, Краснодарский край, 
Брюховецкий район, 
станица Новоджерелиевская
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	Микрорайон
	Центр населенного пункта

	Преобладающая застройка микрорайона
	Жилые здания

	Транспортная доступность (субъективная оценка)
	Хорошая

	Ситус (коммерческая привлекательность) 
	



Коммерческая привлекательность оцениваемого объекта характеризуется следующим:

1. Район считается устойчивым, так как способы землепользования данного района находятся в соответствии друг с другом.

2. Хорошие подъездные пути.

3. Объект оценки находится на территории населенного пункта.

4. Наличие необходимых инженерных коммуникаций.

5. Центр города.


К отрицательным факторам, влияющим на рыночную стоимость объекта оценки, относятся следующие:

1. Недостаточно устойчивое положение экономики России в настоящее время, которое отражается на инвестиционных процессах страны.

ГЛАВА 3. АНАЛИЗ РЫНКА

3.1.   Анализ внешних факторов влияющих на стоимость объекта оценки
Оперативные статистические данные за первый квартал текущего года свидетельствуют об относительно стабильной экономической ситуации в крае. Большинство отраслей экономики показали положительную динамику в сравнении с аналогичным периодом прошлого года.

В промышленности индекс производства составил 104,1 % на фоне 106,5 % в январе-марте прошлого года. Увеличен выпуск продукции в крупнейших отраслях промышленности – производстве пищевых продуктов (на 1,3 %) и энергетике (на 4,7 %), а также в производстве лекарственных и медицинских средств, металлургической продукции, машин и оборудования, компьютеров, электронных и оптических изделий, готовых металлических изделий, бумаги и бумажных изделий, табачных изделий, в водоснабжении и утилизации отходов, где рост составил от 11 до 34 %.

В сельскохозяйственном производстве динамика сложилась на уровне98,5 % при 103,0 % роста в первом квартале 2020 года. Сокращено производство всех видов животноводческой продукции в результате выбраковки стада, снижения продуктивности коров и вспышки птичьего гриппа.

В строительстве объёмы выполненных работ снизились на 15,9 % из-за неблагоприятных погодных условий в феврале текущего года (после 10,6 % роста в первом квартале прошлого года).Ввод в действие жилых домов составил  875,3 тыс. кв. м со снижением на 8,9 % (после 8,7 % роста год назад). 

В транспортном комплексе из-за сокращения грузооборота трубопроводного транспорта, а также снижения пассажирооборота на железнодорожном и автомобильном транспорте общий объём услуг по транспортировке и хранению составил 96,4 %(в сопоставимых ценах) к уровню января-марта прошлого года (год назад динамика была положительной – 104,9 %).

Положительна динамика всех секторов потребительского рынка. При этом розничный товарооборот увеличен на 0,1 % на фоне 12,9 % роста в январе-марте прошлого года из-за ажиотажного спроса в начале карантина, ускорилась динамика оборота общественного питания и платного обслуживания населения, где темпы роста оказались выше, чем в январе-марте прошлого года. 

Среднемесячная заработная плата одного работника достигла 38,2 тыс. руб., что на 4,5% превышает уровень оплаты труда в первом квартале прошлого года. В условиях роста потребительских цен на 6,0 % реальная заработная плата составила 98,6 % (год назад – 106,2 %).

Информация о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов

Рынок недвижимости, его структура и объекты

Социально-экономические условия в регионе таковы, что общий подъем производства, характеризующий в настоящий момент экономику России, особенно сильно отразился на покупательской способности как населения, так и предприятий.

Рынок недвижимости, по своей сути, соответствует  общему определению рынка и представляет систему организационных мер, при помощи которой спрос и предложение приводятся в соответствие для определения конкретной цены, по которой может произойти обмен специфического товара – недвижимости.

К основным функциональным категориям недвижимости, как правило, относятся:

· административная (офисная) недвижимость;

· недвижимость в сфере торговли и общественного питания;

· промышленно-складская недвижимость;

· жилая недвижимость;

· дачная (садовая) недвижимость;

· незастроенные земельные участки.

Типы недвижимости и концепции арендной стоимости

При анализе арендной стоимости, прежде всего, следует выбрать подходящую концепцию ее формирования.

Для недвижимости с неэластичным предложением, к которой от​носят, в первую очередь, сельскохозяйственную недвижимость, тор​говую недвижимость на главных улицах, бензозаправочные станции и т. п., больший вес следует придавать концепции остатка, так как критическим параметром прибыльности производства товаров и ус​луг является конкретное местоположение.

Для недвижимости с эластичным предложением, к которой отно​сятся офисная и промышленная недвижимость, больший вес следу​ет придавать концепции спроса и предложения, так как прибыльность производства товаров и услуг в меньшей степени зависит от место​положения.

Концепция остатка предполагает сильную конкуренцию между арендаторами. Она лучше объясняет рост арендной стоимости недви​жимости в "первоклассных" местах, чем во всех других. Она также лучше объясняет рост арендной стоимости магазинов на главных ули​цах во времена экономических подъемов, чем во времена стабильной или падающей экономики. В реальной практике, как правило, концеп​ция остатка дает максимально возможную величину арендной стои​мости, на которую будет влиять множество рыночных факторов.

Может показаться экономически неоправданной и не соответствующей концепции остатка высокая арендная стоимость, которую в крупных городах готовы платить за лучшие места магази​ны крупных национальных и международных торговых сетей. На са​мом деле, такая политика не противоречит концепции остатка, кото​рую финансово мощные компании реализуют в долгосрочной пер​спективе, может быть даже в ущерб краткосрочным интересам. Те​кущие низкие доходы в таких компаниях частично компенсируются за счет масштабности бизнеса, более низких оптовых цен и т.д.

Следует отметить, что рынок недвижимости,  по сравнению с рынком ценных бумаг, проявляет относительно малую степень эффективности. Именно поэтому цены на рынке недвижимости более стабильны и практически не реагируют на краткосрочные изменения рыночной конъюнктуры. Эффект краткосрочной стабильности цен на рынке недвижимости усиливается за счет условий договоров аренды, которые препятствуют досрочному прекращению арендных отношений. В свою очередь, стабильность арендного дохода ведет к стабильности цен  и инвестиций в недвижимость.
Основными ценообразующими факторами для недвижимости являются спрос и предложение. 
К косвенным ценообразующим факторам для объектов производственно-складской недвижимости: 

· местоположение объекта и транспортная доступность: 

· расположение относительно основных транспортных магистралей города; 

· окружение объекта (район преимущественно жилой застройки; бизнес-зона; санаторно-курортная зона, промышленная зона и др.); 

· конструктивные особенности объекта, в том числе: 

· площадь объекта; 

· планировка объекта; 

· группа капитальности здания; 

· техническое состояние объекта (в том числе уровень отделки помещений); 

· прочие факторы, в том числе: 

· наличие парковки; 

· условия заключения договора аренды;
· наличие охраны; 

· обеспеченность телекоммуникациями; 

· инфраструктура объекта; 

· экологический фактор, вид из окна и др. 

· коэффициент застройки (для объектов - отдельно стоящих зданий). 

РИСКИ
Можно выделить три основные причины падения цен на недвижимость, в первую очередь в крупнейших городах:

-         падение поступлений денег в страну вследствие понижения цен на нефть и другие экспортируемые ресурсы. На этом фоне падает спрос на недвижимость как со стороны населения, так и фирм, рассматривающих недвижимость как инструмент для инвестиций;

-         отсутствие реального рынка земельных участков под застройку и высокие «сопутствующие» издержки, связанные с получением разрешения на строительство и согласование проектно-сметной документации в органах власти и местного самоуправления;

-         монопольное положение на отдельных рынках строительных компаний, пользующихся поддержкой властей.

С точки зрения рисков снижение цен на недвижимость наибольшую угрозу представляет первый фактор – падение спроса. В случае снижения цен на нефть и сокращения спроса на недвижимость коррекция рынка практически неизбежна. 
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Основные проектные и финансовые риски в области нежилой недвижимости не выходят за пределы допустимых показателей, что является достаточно весомым показателем при оценке возможностей вложений в недвижимость  Краснодарского края.

3.2. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщика в отношении наилучшего и наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа состояния рынка. Понятие «Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования Объекта обеспечивает максимально высокую текущую стоимость будущих денежных потоков от эксплуатации недвижимости.

Как видно из приведенного выше определения наилучшее и наиболее эффективное использование недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее использования следующим критериям:

Потенциал местоположения - доступность участка (подъезд к нему), неудобства расположения земельного участка, скрытые опасности расположения.

Рыночный спрос - насколько планируемый вариант использования земельного участка представляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса и предложения на все объекты недвижимости различного функционального назначения. Анализируются достоинства недвижимости, обеспечивающие её конкурентно способность и недостатки.

ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНОВАННОСТЬ) – характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника участков, и положениям зонирования.

ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ – возможность возведения зданий с целью наилучшего и наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке.

Финансовая оправданность - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход.

Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования) - рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый  доход или максимальную текущую стоимость.

Земельный участок предоставлен, согласно имеющейся документации, для размещения производственной базы.
В соответствии с Земельным кодексом РФ (ст. 7) земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на определенные категории. Земли определенной категории используются в соответствии с установленным для них целевым назначением. Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий.

Согласно Земельному Кодексу РФ (ст. 42), собственники земельных участков и лица, не являющиеся собственниками земельных участков, обязаны использовать земельные участки в соответствии с их целевым назначением и принадлежностью к той или иной категории земель и разрешенным использованием способами, которые не должны наносить вред окружающей среде, в том числе земле как природному объекту. 

Современная ситуация на рынке недвижимости данного района, месторасположение, физические характеристики и техническое состояние объекта оценки дают возможность считать, что единственным законодательно разрешенным, физически осуществимым и экономически целесообразным вариантом является текущее использование объекта оценки в качестве нежилых помещений.

ГЛАВА 4. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА

При проведении оценки Оценщик обязан использовать три подхода или обосновать отказ от использования:

       - сравнительный, отражающий совокупность ценообразующих факторов конкретного рынка, присутствующих на дату оценки;

       - затратный, отражающий точку зрения по созданию объекта оценки с позиции понесенных затрат;

       - доходный, отражающий позиции наиболее вероятного покупателя.

В общем случае, при наличии достаточного количества рыночной информации для оценки необходимо применять все три подхода. Невозможность или ограничения применения какого-либо из подходов обосновываются в отчете об оценке.

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

Земельный участок является в соответствии со ст.1 Земельного кодекса РФ:

· природным объектом;

· основой осуществления хозяйственной и иной деятельности;

· недвижимым имуществом;

· объектом права собственности и иных прав на землю.

Этой же статьей Земельного кодекса РФ предусмотрено, что все, что будет создано на земельном участке, следует судьбе земельных участков, т.е. заложен принцип единства судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов.

По мере углубления рыночных отношений в современной России земля постепенно становится товаром, то есть объектом гражданского  оборота, и как любой товар земля должна иметь потребительскую и рыночную стоимость.

Земля, прежде всего, будучи природным ресурсом, а затем пространственным базисом, средством производства и недвижимостью обладает рядом специфических особенностей, которые необходимо знать Оценщику и учитывать их в процессе оценки ее стоимости:

Земля не является результатом человеческого труда, как другие средства производства, она – продукт природы. Следовательно, на ее появление как товара никаких затрат не требовалось, ее «произвела» природа. Таким образом, можно сделать вывод о неприменимости к земле подхода, основанного на анализе затрат. 

Во всех отраслях народного хозяйства земля является пространственным операционным базисом, то есть местом, на котором совершается процесс труда.

Земля пространственно (по площади) ограничена и ничем не заменима. Другие же средства производства по мере развития производительных сил могут количественно и качественно  изменяться.  Ограниченность земельных ресурсов обусловливает необходимость бережного отношения к ней и рационального использования. 
Не изнашиваемость и вечность. Земля в отличие от других средств производства не подвержена моральному и физическому износу, в связи, с чем к стоимости земельных участков не применимы понятия «износа» и «амортизации» в отличие от стоимости улучшений. 
Земля характеризуется постоянством местоположения (неперемещаема), поэтому ее пространственные формы и многие свойства стабильны. Другие средства производства возможно перемещать по поверхности земли (движимое имущество) в процессе производственного использования. Здания, сооружения также могут быть демонтированы.

К стоимости земельных участков  не применимы понятия физического и функционального износа и амортизации, в отличие от стоимости улучшений, которая в конце срока их эксплуатации равна нулю или может иметь отрицательное значение.

Затратный подход практически не применяется для  оценки земельных участков, которые являются природными объектами. Подход предполагает определение совокупной оценки стоимости участка с его улучшениями: элементы затратного подхода применяются в части расчетов стоимости воспроизводства или замещения зданий, сооружений, инженерных коммуникаций и движимого имущества. Элементы затратного подхода применяются при определении рыночной стоимости собственного земельного участка через разницу рыночной стоимости земельного участка с улучшениями и стоимость замещения улучшений за вычетом износа. При этом метод определения стоимости земельного участка основывается на методе остатка.

Таким образом, при оценке земельного участка, затратный подход, по выше перечисленным причинам, не применяется.

4.2. Расчет ставки аренды доходным подходом

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

Расчет рыночной стоимости доходным подходом может рассчитываться в рамках расчета методом рекапитализации стоимости объекта оценки и методом, основанном на выделении из дохода от осуществления предпринимательской деятельности, дохода, приходящегося на объект (модифицированный метод остатка).  

При проведении расчетов доходным подходом используется дисконтирование каждого из видов доходов и расходов за весь период, а "остаток для объекта оценки" определяется как разница между приведенной на момент оценки текущей стоимостью всех доходов и соответствующей суммой расходов. С математической точки зрения такая техника имеет принципиальный недостаток, поскольку из одной величины, определенной с достаточно большой погрешностью, вычитается величина того же порядка, также имеющая высокую погрешность. Поскольку остаток существенно меньше этих величин, то погрешность его определения может многократно превышать погрешности расчета исходных данных. Некоторого снижения погрешности можно добиться, выявив корреляции изменения основных составляющих доходов и расходов, если они имеют один и тот же знак. На практике погрешность подобных расчетов для неустановившегося рынка может составлять десятки процентов, поэтому «техника остатка» применяется достаточно редко. Следует также отметить, что «техника остатка» по сути, является обратной задачей. Поскольку все ее параметры заданы с погрешностями, то такая задача относится к классу некорректных и ее решение простыми методами приводит к заведомо неустойчивым результатам.

На основании вышеизложенного, оценщики считают необходимым отказаться от применения доходного подхода.
4.3. Расчет ставки аренды  сравнительным подходом
Определение рыночной стоимости земельных участков предполагает применение сравнительного подхода.

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах.

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

Данный подход включает в себя сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам недвижимости, сходным с оцениваемым. Цены на объекты - аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. После корректировки цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности. Основные этапы процедуры оценки при данном подходе:

- исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, предложениях о продаже объектов недвижимости, аналогичных объектам оценки.

- отбор информации с целью повышения ее достоверности и получения подтверждения того, что совершенные сделки произошли в свободных рыночных условиях.

- подбор подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа каждой выбранной единицы сравнения.

- сравнение оцениваемых объектов и отобранных для сравнения объектов, проданных или продающихся на рынке по отдельным элементам, корректировка цен объектов-аналогов.

- установление стоимости оцениваемых объектов путем анализа сравнительных характеристик и сведения их к одному стоимостному показателю.

В соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков земельных участков, утвержденными Распоряжением Минимущества России №568–р от 06.03.2002г., при сравнительном подходе применяются:

-
метод сравнения продаж,

-
метод выделения;

-
метод распределения.

Метод выделения и распределения применяют при оценке только застроенных земельных участков. Метод же сравнения продаж можно применить как для застроенных, так и для свободных от застройки земельных участков.

Условие применения этого метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого.

При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса).

Метод предполагает следующую последовательность действий:

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение объектов оценки с объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемых земельных участков;

- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемых земельных участков;

- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемых земельных участков;

- расчет рыночной стоимости земельных участков путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов.

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

Стоимость земельного участка определялась методом сравнения продаж.

В процессе сбора информации по сопоставимым объектам Специалисты не обнаружили информацию о совершенных сделках купли-продажи аналогичных объектов, т.к. информация об условиях продажи и реальной цене сделки, как правило, носит конфиденциальный характер. Поэтому расчет стоимости объектов методом сравнения продаж основывался на ценах предложения с учетом корректировок.

Выбор сопоставимых объектов производился на основании данных предоставленных справочной по недвижимости http://www.kubandom.ru/ и http://www.avito.ru. 

После выбора сопоставимых объектов необходимо определить основные показатели или элементы сравнения, используя которые можно смоделировать стоимость Объекта посредством необходимых корректировок цен предложения сравнимых объектов недвижимости.

В оценочной практике при определении стоимости недвижимости выделяют следующие основные элементы сравнения:

1) Переданные права на недвижимость;

2) Условия финансовых расчетов при приобретении недвижимости;

3) Условия продажи (чистота сделки);

4) Время продажи;

5) Местоположение;

6) Оснащенность инженерными коммуникациями и другими элементами благоустройства.

Проанализировав состояние земельного рынка, отобраны пять сходных с оцениваемым земельных участка, выставляемых на продажу.

В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения земельного участка за 1 квадратный метр.

В связи с отсутствием данных о ценах реальных сделок, в расчетах были использованы цены предложения, поэтому корректировок на время продажи, условия продажи и финансирования сделки также не требуется.

Цены сопоставимых объектов корректировались с учетом их параметров следующим образом:
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Рскорр – скорректированная стоимость оцениваемого земельного участка за кв.м.;

Р0 – начальная стоимость сопоставимого объекта (цена предложения);

S – площадь сопоставимого объекта;

        В данном отчёте объекты-аналоги условно обозначены под номерами №1, №2, №3.

Таблица 5. Расчет рыночной стоимости земельного участка
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п\п

Показатель Объект оценки Объект 1 Объект 2 Объект 3

1 Источник информации

https://krasnodar.cian.

ru/rent/commercial/26

3240706/

https://www.avito.ru/kr

asnodar/zemelnye_uc

hastki/uchastok_2_sot

._izhs_2218326997

https://www.avito.ru/krasn

odar/zemelnye_uchastki/

uchastok_20_sot._promn

aznacheniya_158478417

3

2 Арендная плата

40 000 20 000 70 000

3

Ставка арендной платы, 

руб./ в месяц, м2

80 100 70

4 Сдаваемая площадь, м2 1,0 500 200 1 000

5

Корректировка на 

уторговывание 

-3% -3% -3%

6 Корректирующий коэф-т 0,97 0,97 0,97

7

Скорректированная ставка, 

руб./ в месяц, м2

78 97 68

8

Продолжительность 

договора аренды

среднесрочная среднесрочная среднесрочная среднесрочная

9 Корректирующий коэф-т 1,00 1,00 1,00

10

Скорректированная ставка, 

руб./ в месяц, м2

78 97 68

11 Местоположение Новоджерелиевская

Пригород 

Краснодара

Пригород 

Краснодара

Пригород 

Краснодара

12 Корректирующий коэф-т 0,80 0,80 0,80

13

Скорректированная ставка, 

руб./ в месяц, м2

62 78 54

14

Ситус (коммерческая 

привлекательность)

хороший хороший хороший хороший

15 Корректирующий коэф-т 1,00 1,00 1,00

16

Скорректированная ставка, 

руб./ в месяц, м2

62 78 54

17 Тип недвижимости участок  участок  участок  участок 

18 Корректирующий коэф-т 1,00 1,00 1,00

19

Скорректированная ставка, 

руб./ в месяц, м2

62 78 54

20 Наличие подъездных путей имеется имеется имеется имеется

21 Корректирующий коэф-т 1,00 1,00 1,00

22

Скорректированная ставка, 

руб./ в месяц, м2

62 78 54

26

Среднее значение ставки 

арендной платы, руб/ в 

месяц, м2

65


Рыночная ставка арендной платы 
за 1 м.кв. земельного участка предназначенного для размещения временных торговых точек, по адресу: Краснодарский край, 
Брюховецкий район, 
станица Новоджерелиевская, по состоянию на 
01.09.2021,  округленно составляет: 

65 (
Шестьдесят пять рублей ) в месяц.
4.4. Согласование результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости Объекта оценки

В результате проведения оценки были получены данные, приведенные в нижеследующей Таблице 16.

Таблица 6. Данные по подходам оценки 
	Подход
	Рыночная стоимость без учета обременений

	Затратный подход
	Не применялся

	Доходный подход
	Не применялся

	Сравнительный подход
	
65


Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение преимуществ и недостатков каждого из них и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки. В результате анализа применимости каждого подхода для оценки рассматриваемого объекта можно сделать следующие выводы.

Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке с учетом всех тенденций рынка и предпочтений покупателей. В наибольшей степени он применим к развитым секторам рынка недвижимости, которым является рынок производственных помещений.

Затратный подход полезен в основном для  оценки объектов, уникальных по своему виду и назначению, для которых не существует рынка, либо для объектов с незначительным износом. В оценке затрат на воспроизводство велика доля   экспертных суждений. При определении рыночной стоимости коммерческих помещений этим подходом необходимо учесть, что зачастую невозможно получить такие данные как строительно-монтажные сметы, информацию о прибыли застройщика, что может привести к некорректному определению результирующей стоимости оцениваемого объекта. 

Подход с точки зрения доходности в данном случае отражает предельную стоимость, больше которой не будет платить потенциальный инвестор, рассчитывающий на типичное использование объекта и на принятые ставки доходности. Вообще говоря, коммерческая недвижимость является доходной недвижимостью, получение дохода возможно при сдаче данной недвижимости в аренду. 

       Результаты согласования сведены в таблице

          Таблица 7. Согласование результатов с учетом НДС

	№ п/п
	Подход к оценке 
	Полученный результат при использовании данного подхода к оценке, руб.
	Вес каждого подхода в окончательной величине стоимости, %
	Стоимость каждого используемого подхода при определении рыночной стоимости, руб.

	1
	Затратный 
	Не применялся

	2
	Доходный 
	Не применялся

	3
	Сравнительный 
	
65
	100
	
65

	 
	Итого:
	65 
	100
	
65


Рыночная ставка арендной платы 
за 1 м.кв. земельного участка предназначенного для размещения временных торговых точек, по адресу: Краснодарский край, 
Брюховецкий район, 
станица Новоджерелиевская, по состоянию на 
01.09.2021,  округленно составляет в месяц: 

65 (
Шестьдесят пять рублей ) в месяц
- указанная арендная плата не содержит в себе оплату за коммунальные услуги и энергетические ресурсы. Арендатору необходимо отдельно заключить договора на коммунальное обслуживание и ресурсное обеспечение.
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ГЛАВА 5. ГЛОСАРИЙ

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта оценки:

рыночная стоимость;

инвестиционная стоимость;

ликвидационная стоимость;

кадастровая стоимость.
При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

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

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

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

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

платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

При определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется стоимость для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки.

При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества.

При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется методами массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки.

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Подходы к оценке:

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

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.
Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.
Метод оценки - способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Аналог объекта оценки (Sales comparable - SC) - сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях.

Срок экспозиции объекта оценки (Exposition term - ET) - период времени, начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

Экспертиза отчета об оценке - совокупность мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки стоимости объекта оценки, требований законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от использования подходов к оценке.

Право собственности - право собственника владеть, пользоваться и распоряжаться своим имуществом. 

Передача права собственности - надлежащим образом юридически оформленный акт перехода права собственности.

Заказчик - юридическое или физическое лицо, которому оказывает услугу оценщик имущества. 

Заказ на оценку - письменный договор, решение или акт уполномоченного органа (должностного лица) на оценку конкретного имущества между заказчиком или уполномоченным лицом с оценщиком имущества.

Ограничивающее условие- заявление в отчете, описывающее препятствие или обстоятельство, кото​рое влияет на оценку стоимости имущества.

Копия - точное воспроизводство объекта оценки.

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

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

Процедура оценки стоимости имущества - совокупность приемов, обеспечивающих процесс сбора и анализа данных, проведения расчетов стоимости имущества и оформления результатов оценки.

Скорректированная цена имущества - цена продажи объекта сравнения имущества после ее корректировки на различия с объектом оценки.
База оценки стоимости имущества - вид стоимости имущества:

Согласно ст. 3 Федерального закона РФ от 29.07.98г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с изменениями и дополнениями)

Недвижимое имущество (недвижимость) - земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объек​ты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначе​нию невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, зда​ния, сооружения.

К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутрен​него плавания, космические объекты. Законом к недвижимым ве​щам может быть отнесено и иное имущество. 

Здание - строительная система, состоящая из несущих и ограждающих или совме​щенных (несущих и ограждающих) конструкций, образующих наземный замкнутый объем, предназначенная в зависимости от функционального назначения для проживания людей или для различного вида производственных процессов.

Общий строительный объем здания – сумма строительного объема выше плани​ровочной отметки земли плюс минус 0,00 (наземная часть) и ниже этой отметки (подзем​ная часть). Строительный объем наземной и подземной частей здания определяется в пределах ограничивающих поверхностей. 

Общая площадь здания – сумма площадей всех этажей здания (включая техниче​ские, мансардные, цокольные и подвальные), измеренных в пределах внутренних поверх​ностей наружных стен, а также площадей балконов и лоджий. Площади помещений оп​ределяются по их размерам, измеряемым между отдельными поверхностями стен и пере​городок в уровне пола.

Помещение – пространство внутри здания, ограниченное строительными конст​рукциями, которое имеет определенное функциональное назначение. 

Вспомогательное помещение - помещение, пред​назначенное для обеспечения  эксплуатации здания или бытового обслуживания людей (лестничные клетки, вестибюли, коридоры вне квартир, мусорокамеры и т.п.).
Этаж надземный - этаж при отметке пола помещений не ниже планировочной от​метки земли.

Сети инженерные - трубопроводы и кабели различного назна​чения (водопровод, канализация, отопление, электро-, газоснабжение, связь и др.), прокладываемые на терри​ториях населенных пунктов, а также в зданиях.

Водоснабжение – совокупность мероприятий по обеспечению водой потребителей в необходимых количествах и требуемого качества.

Вентиляция – естественный или искусственный регулируемый воздухообмен в помещениих, обеспечивающий создание воздушной среды в соответствии с санитарно-ги​гиеническими требованиями.

Газоснабжение – организованная подача и распределение газо​вого топлива для нужд потребителя.

Канализация – комплекс инженерных сооружений (трубопрово​дов, насосных станций) и оборудования (санитарных приборов, стояков и др.), обеспечивающих сбор и отведение сточных вод с территории.

Отопление – искусственный обогрев помещений с целью возме​щения в них тепло​вых потерь и поддержания темпе​ратуры на заданном уровне, определяемом условиями  производственных  процессов и(или) теплового комфорта для находящихся в помещении людей.

Деформация здания - изменение формы и размеров, а также потеря устойчивости (осадка, сдвиг, крен и др.) здания по влиянием раз​личных нагрузок и воздействий.

Повреждения элементов конструкций и их соединений - разного рода отклоне​ния геометрической формы либо физических, функциональных и иных параметров от предусмотренных проектом и нормативами, возникшие в процессе эксплуатации.

Дефект элементов конструкций и их соединений - разного рода отклонения гео​метрической формы либо физических, функциональных и иных параметров от преду​смотренных проектом и нормативами, возникшие при изготовлении и монтаже.

Физический износ здания -  процесс постепенного или одномоментного ухудше​ния технических и связанных с ними эксплуатаци​онных показателей зданий (элементов), вызываемого объективными при​чинами или внешними воздействиями.

Моральный износ здания -  постепенное отклонение основ​ных эксплуатационных показателей, определяющих условия эксплуатации, которые формируются данными тех​нического прогресса в строительстве и эксплуатации в соответствии с развивающимися потребностями на​селения.

Рисунок 1. Схема привязки объекта оценки на карте Краснодарского края
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Приложение 
Аналоги для расчета стоимости земельных участков сравнительным подходом
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