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1. ВВЕДЕНИЕ

1.1.  Основные факты и выводы.

	Общая информация, идентифицирующая объект оценки:
	Здание сельского совета  площадью 42,1  кв. м. 
КН: 34:32:090001:621  –  собственность
Земельный  участок площадью 864,0 м². 
КН:  34:32:090001:832  –  собственность

	Порядковый номер отчета

(п.7 ФСО VI):
	58/23

	Дата составления отчета

 (п.7 ФСО VI):
	«14» июня 2023 г. 

	Основание для проведения оценки

(п.7 ФСО VI)
	Договор № 58/23 заключен с Администрация Лычакского сельского поселения Фроловского муниципального района Волгоградской области

	Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости:
	· ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или его часть), а также значение полученной итоговой стоимости иначе, чем это предусмотрено Договором об оценке и Заданием на оценку;

· результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, существовавшей на дату оценки и могут быть признаны рекомендуемыми для целей, указанных в задании на оценку, в течение 6 месяцев с даты составления отчета об оценке стоимости;

· итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается без приведения расчетов и суждений оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость, однако вследствие активности рынка объекта оценки, оценщик считает возможным указать допустимый интервал стоимости в размере +/- 10%;
· оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки.

	Результаты оценки по не жилому зданию, полученные при применении различных подходов, рублей:
	затратный:
	сравнительный:
	доходный:

	
	201 910,00
	330 425,00
	не использовался

	Результаты оценки по земельному участку, полученные при применении различных подходов, рублей:
	затратный:
	сравнительный:
	доходный:

	
	не использовался
	118 420,00
	не использовался

	Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки (с учетом НДС) на дату оценки:
	Здание сельского совета:
 161 000,00 (Сто шестьдесят одна тысяча рублей).
Земельный участок: 
118 000,00 (Сто восемнадцать тысяч рублей).
Общая стоимость объектов недвижимости составляет: 

279 000,00 рублей. (Двести семьдесят девять тысяч рублей).


                     ЧПО  Лиманский М.И _____________________ /Лиманский М.И./

Член саморегулируемой организации оценщиков Ассоциация «Русское общество оценщиков» номер в реестре 006308 от 02.02.2007г. Свидетельство 0001779 от 22.07.2020г. Стаж работы в оценочной деятельности с 2007г.
1.2. Задание на оценку
 (п.7 ФСО VI)

	Объект оценки (состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей) 
(п.3 ФСО IV)
	Здание сельского совета  площадью 42,1  кв. м. 

КН: 34:32:090001:621  –  собственность
Земельный  участок площадью 864,0 м². 
КН:  34:32:090001:832  –  собственность 

Адрес: 
Волгоградская область, Фроловский район, п. Лычак, дом № 100

	Существующие имущественные права на объект оценки:
	·  собственность на Здание сельского совета. 
·  собственность на земельный участок

	Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав:
	· право собственности на Здание сельского совета и земельный участок; 

· Обременений прав не обнаружено.

	Обладатель оцениваемых прав:


	Лычакское сельское поселение Фроловского муниципального района Волгоградской области
ИНН 3432000483, КПП 343201001, ОКПО 34692665,  ОКВЭД 84.11.35

Почтовый адрес: 

 403519 п. Лычак Фроловского района, Волгоградской области, 
тел.  8 (84465)5-45-49

	Цель оценки (необходимость проведения оценки 
) (п.3 ФСО IV):
	Определение величины рыночной стоимости Объекта оценки 
(с учетом НДС) в качестве определяющего параметра для проведения аукциона на торговой площадке ЗАО "Сбербанк-АСТ".

	Положения нормативных правовых актов Российской Федерации, в связи с которыми возникла необходимость проведения оценки (если применимо)
	Решение Совета депутатов Лычакского сельского поселения Фроловского муниципального района Волгоградской области от 28.11.2022года № 53/133 «Об утверждении Прогнозного плана (программы) приватизации муниципального имущества Лычакского сельского поселения на 2023год».

	Сведения о предполагаемых пользователях результата оценки и отчета об оценке (помимо заказчика оценки) (п.4 ФСО IV):
	Отсутствуют 

	Соблюдение требований законодательства России (п.3 ФСО IV): 
	Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»

	Вид стоимости (предпосылки стоимости) (п.3 ФСО IV):
	Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о текущем использовании 

	Предполагается сделка с объектом оценки 1) п.3 ФСО II
	Да/Нет

	Использование объекта оценки без совершения сделки с ним 1) п.3 ФСО II
	Да/Нет

	Участники сделки или пользователи объекта являются конкретными (идентифицированными) лицами  п.3 ФСО II
	Да/Нет

	Участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными лицами (гипотетические участники) 
 п.3 ФСО II
	Да/Нет

	Дата оценки 

(п.3 ФСО IV):
	«14» июня 2023 г.

	Предполагаемое использование объекта п.3 ФСО II
	наиболее эффективное использование
	Да/Нет

	
	текущее использование
	Да/Нет

	
	ликвидация
	Да/Нет

	
	иное конкретное использование
	-

	Характер сделки 
п.3 ФСО II
	добровольная сделка в типичных условиях
	Да/Нет

	
	сделка в условиях вынужденной продажи
	Да/Нет

	Дата проведения осмотра (особенности проведения осмотра) объекта оценки:
	Особенности проведения осмотра:  Осмотр был проведен «14» июня 2023 г. в условиях естественного освещения в присутствии представителя Заказчика. С использованием фотокамеры Nikon Coolpix P510

	Период (срок) проведения работ по оценке:
	«14» июня 2023 г.

	Состав и объем документов м материалов, предоставленных заказчиком оценки: (Копии документов представлены в Приложении к Отчету)

(п.4 ФСО IV).
	· Технический паспорт здания по состоянию на 24.10.2012г.;

· Выписка из ЕГРН на земельный участок от 04.05.2023г. № КУВИ-001/2023-104556959.;

· Выписка из ЕГРН на здание от 04.05.2023г. № КУВИ-001/2023-104551094.

	Порядок и сроки предоставления заказчиком необходимых материалов и информации:
	Заказчик оценки обязан предоставить в срок не более 3 (трех) дней (если иное не предусмотрено договором на оценку) заверенные копии правоустанавливающих документов и документов, устанавливающих характеристики объекта оценки

	Специальные допущения и ограничения оценки, известные на момент составления задания на оценку (п.3 ФСО IV):
	Специальных допущений и ограничений не предусмотрено. Подробно общие допущения и ограничения оценки указаны ниже в разделе 1.5.

	Необходимость привлечения внешних организаций и отраслевых экспертов (п.4 ФСО IV):
	Не привлекаются 

	Форма составления отчета об оценке (п.3 ФСО IV):
	Отчет составлен на бумажном носителе пронумерован постранично, прошит, подписан оценщиком, который провел оценку, а также скреплен личной печатью оценщика .

	Ограничения на использование, распространение и публикацию отчета об оценке (п.3 ФСО IV): 
	Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета не могут копироваться, распространяться и/или публиковаться без письменного согласия оценщика

	Форма представления итоговой стоимости (п.4 ФСО IV):
	Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде конкретной округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость 

	Иные специфические требования к отчету об оценке (п.4 ФСО IV):
	Не предусмотрены

	Необходимость проведения дополнительных исследований и определения иных расчетных величин

 (п.4 ФСО IV):
	Не требуется 


1.3. Сведения о заказчике оценки 
(п.7 ФСО VI)

	Заказчик оценки:
	Администрация Лычакского сельского поселения Фроловского муниципального района Волгоградской области
ИНН 3432000483 , КПП 343201001

р/с 03231643186564302900, отделение  Волгоград БАНК РОССИИ//УФК по Волгоградской   области г.Волгоград

БИК 011806101, К/с 40102810445370000021

ОКАТО 18256830000, ОКТМО  18656430, ОГРН 1053456052210 

ОКОГУ 32200, ОКОПФ 81,  ОКФС 14,  ОКОНХ 97700,

ОКПО 34692665,  ОКВЭД 84.11.35, 

Почтовый адрес: 

 403519 п. Лычак Фроловского района, Волгоградской области, 
тел.  8 (84465)5-45-49


1.4. Сведения об оценщике
 (п.7 ФСО VI)
	Организационно-правовая форма и наименование
	Оценщик, занимающийся частной практикой

	Полное наименование
	Оценщик, занимающийся частной практикой  

Лиманский Михаил Иванович

	Краткое наименование 
	ЧПО Лиманский М.И.

	Серия и номер документа, удостоверяющего личность
	Паспортные данные: 18 04 № 432194, выдан 06.08.2004г. Михайловским РОВД Волгоградской области Зарегистрирован: 403344, Волгоградская область, г. Михайловка, пер. Рябиновый, 8

	Сведения о регистрации 
	Уведомление № 570925737 от 18.09.2020г.

	Место нахождения оценщика
	403344, Волгоградская область , г. Михайловка, пер. Рябиновый, 8

Тел.  8-927-508-5216
E-mail: Limanskaya.olga@bk.ru

	Инн. организации, р/с, и банковские реквизиты
	ИНН 343700463660; Филиал № 9 ПАО КБ  «Центр-инвест» 

р/сч  № 40802810709700000771

	Сведения о членстве в саморегулируемой организации оценщиков 
	Член саморегулируемой организации оценщиков Ассоциация «Русское общество оценщиков» Рег. № 006308 от 02.02.2010г.

Адрес РОО: 105066, Москва, 1-й Басманный переулок, д.2А, офис 5 
Телефон: +7 (495) 662 7425 (многоканальный), +7 (499) 265-67-01,

 +7 (499) 261-45-09, +7 (499) 261-44-96, факс: +7 (499) 267-87-18

	Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	· Диплом о дополнительном (к высшему) образованию ППК № 165970 Рег.номер: 14143 от 18.11.2009г.

«Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», серия Г-1 № 337185.

· Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 027065-1 от 24.09.1984г. по направлению оценочной деятельности  «Оценка недвижимости» на основании решения ФБУ ФРЦ № 211, действует до 03.08.2024г.

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Договор обязательного страхования ответственности оценщика заключен со Страховым открытым акционерным обществом «ВСК», 
полис № 23553В4000003, действует с 21.01.2023г. по 21.01.2024г. 
Лимит ответственности 5 000 000руб.

	Стаж работы в оценочной деятельности
	с 2010г.

	Сведения о независимости оценщика (п.7 ФСО VI)
	Настоящим оценщик Лиманский М.И. подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об оценке.

Оценщик Лиманский М.И. не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки.     

Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.

Оценщик Лиманский М.И. не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика.

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.

	Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке внешних организациях и квалифицированных отраслевых специалистах с указанием их квалификации, опыта и степени их участия в проведении оценки объекта оценки (п.7 ФСО VI):
	Иные организации и специалисты в подготовке настоящего Отчета не принимали участие.


1.5. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки (в том числе специальные)
 (п.7 ФСО VI)
Анализ, суждения, расчеты и заключения, а также использование Отчета, ограничены сделанными ниже допущениями и ограничительными условиями:

1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объёме и предназначен для использования исключительно в целях и задачах, указанных в Задании на оценку. Использование отдельных положений и выводов Отчета вне данного контекста является некорректным и может привести к неверному толкованию результатов оценки.

2. В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, касающихся прав собственности на Объект оценки Оценщиком не проводилась. Права на оцениваемый объект считаются достоверными. Оцениваемые права считаются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме случаев, оговоренных в Отчете.

3. Выводы о правах на оцениваемое недвижимое имущество были сделаны на основании правоустанавливающих документов на объект оценки в предположении их достоверности.

4. Проведенный осмотр объектов оценки не выявил наличие имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемых объектов недвижимости, кроме зафиксированных в предоставленных на объекты оценки документах. Задание на оценку также не содержит указаний о наличие имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемое движимое имущество, кроме зафиксированных в предоставленных на объекты оценки документах. На основании этого определение рыночной стоимости оцениваемого имущества производилось в предположении отсутствия каких-либо обременений со стороны третьих лиц.

5. Оценщик исходил из достоверности данных, предоставленных Заказчиком, и не несет ответственности за их содержание. Исполнитель так же не несет ответственности за последствия неточностей в исходных данных и их влияние на результаты оценки.

6. Оценщику не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного Отчета или оцененных имущественных прав, кроме как на основании отдельного Договора с Заказчиком.

7. В расчетных таблицах, представленных в Отчете, приведены округленные значения показателей. Итоговые показатели по каждому подходу получены при использовании точных данных. Поэтому при пересчете итоговых значений по округленным данным результаты могут несколько не совпасть с указанными в расчете.

8. Фотографии, приведенные в Отчете, включены исключительно для того, чтобы помочь получить представление об Объекте оценки.

9. Сведения, полученные Оценщиком из разных источников и содержащиеся в Отчете, считаются достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указывается источник информации.

10. Данные, на которых основана оценка, ограничены по количеству или качеству по причине нестабильности рыночных условий в связи с событием (пандемия COVID-19 и событиями на Украине).

11. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено Договором на оценку.

12. Любая публикация Отчета целиком или по частям, публикация ссылок на Отчет, данных содержащихся в Отчете, имени и профессиональной принадлежности Оценщика – не допускается без письменного согласия Оценщика, за исключением случаев связанных с реализацией Заказчиком целей и задач оценки, указанных в настоящем Отчете.

12 . Мнение Оценщика относительно стоимости объекта действительно на дату оценки, а также на период шесть месяцев после даты составления Отчета, если в течение данного периода состояние рынка и Объекта оценки совпадает с состоянием, существовавшим на дату оценки (экономические, политические и др. условия). 

13 .Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на стоимость оцениваемого объекта.

14. Заключение и Отчет об оценке имущества представляет собой точку зрения  Оценщика без каких-либо гарантий с их стороны в отношении условий последующего предполагаемого использования Объекта оценки.

Отчет подготовлен в соответствии со следующими ограничениями:

· выдержки из отчета и отчет не могут копироваться без письменного согласия оценщика;

· оценщики не предоставляют дополнительных консультаций и не отвечают в суде по данному отчету, за исключением случаев, оговариваемых отдельными договорами;

· отчет или его части могут быть использованы заказчиком только в соответствии с целью, определенной в отчете;

· заключение об искомой стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом, любое соотнесение частей стоимости, с частью объекта является неправомерным;

· все прогнозы, базируются на текущей рыночной ситуации, которая с течением времени может измениться, заключение о стоимости действительно только на дату оценки.

1.6.  Применяемые стандарты оценочной деятельности и методические рекомендации.

 (п.7 ФСО VI)
Оценщик в практике своей деятельности руководствуется всем сводом нормативно-правовых актов Российской Федерации, часть которых непосредственно регулирует оценочную деятельность, а часть относится к косвенным документам, раскрывающим значение и роль оценщика в той или иной сфере.

К косвенным нормативно-правовым актам, несомненно, можно отнести множество законов, постановлений, подзаконных актов, ведомственных инструкций, правил и прочих документов, наиболее значимыми среди которых являются Гражданский Кодекс Российской Федерации, Земельный Кодекс РФ, Лесной Кодекс РФ, Налоговый Кодекс РФ.

Основой законодательства РФ в области оценочной деятельности, регулирующей институт оценки в России, являются следующие документы:

· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.;

· Федеральный закон «О саморегулирующих организациях» № 315-ФЗ от 01.12.2007 г.;

· Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО №№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200);

· Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к порядку проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки (недвижимости, машин и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности), в т.ч. Федеральный стандарт оценки (ФСО) № 7 «Оценка недвижимости», утвержденный приказом МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г.;
До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных программой разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в федеральные стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. N 884, приоритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI.

Таблица 1.6.1.  Информация о стандартах, применяемых оценщиком в настоящем отчете

	Краткое 

наименование стандарта
	Полное 

наименование стандарта
	Сведения 

о принятии стандарта

	ФСО I
	Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки» (ФСО I) 
	Приказ МЭР РФ № 200 от 14.04.2022 г.

	ФСО II
	Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»
	

	ФСО III
	Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»
	

	ФСО IV
	Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»
	

	ФСО V
	Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»
	

	ФСО VI
	Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)»
	

	ФСО-7
	Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости»
	Приказ МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г.


Оценка стоимости земельного участка осуществляется в соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков», разработанными и утвержденными распоряжением Минимущества России от 06.03.2002г. №568-р.

В соответствии со статьей 15 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. оценщик обязан соблюдать при осуществлении оценочной деятельности федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он является. 

Советом Ассоциации «Русское общество оценщиков» 29 декабря 2020 года (протокол №29) утверждены Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество оценщиков» (далее РОО) – СПОД РОО 2020, которые введены в действие с 11 января 2021 года и являются обязательными к применению членами РОО. С полным текстом Стандартов и правил оценочной деятельности РОО можно ознакомиться на официальном сайте РОО: www.sroroo.ru.

	Стандарты оценки

	СПОД РОО 01-01-2022  
	Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество оценщиков».
Основные положения (взамен СПОД РОО 02-010-2020)
Утверждены решением Совета РОО от «07» ноября 2022 г. Протокол № 28-С

	СПОД РОО 01-03-2022
	Типовые правила профессиональной этики оценщиков 
(взамен СПОД РОО 02-030-2020)
Утверждены решением Совета РОО от «24» ноября 2022 г. Протокол № 31-С

	СПОД РОО 01-04-2022
	Правила по применению квалификационных аттестатов членами РОО
(взамен СПОД РОО 02-040-2020)
Утверждены решением Совета РОО от «24» ноября 2022 г. Протокол № 31-С

	СПОД РОО 1-001-2020. 
	Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (взамен ССО РОО 1-01-2015).

	СПОД РОО 1-002-2020. 
	Цель оценки и виды стоимости (взамен ССО РОО 1-02-2015)

	СПОД РОО 1-003-2020. 
	Требования к отчету об оценке (взамен ССО РОО 1-03-2015)

	СПОД РОО 04-070-2020. 
	Методические рекомендации по согласованию результатов, полученных разными подходами.( взамен СНМД РОО 04-070-2015)

	СПОД РОО 01-007-2020
	Оценка недвижимости (взамен ССО РОО 1-07-2015)


Методические рекомендации
	«Методические  рекомендации  по определению рыночной стоимости земельных участков»
	«Методические  рекомендации  по определению рыночной стоимости земельных участков»
	Распоряжение  от 06.03.2002 г. № 568-р в редакции распоряжения  Минимущества  РФ от 31.07.2002 г. № 2314-р
	Обязательны к применению


1.7. Точное описание объекта оценки
 (п.7 ФСО VI)
	Местоположение
	Волгоградская область, Волгоградская область, Фроловский район, п. Лычак, дом № 100

	Категория земель 
	Земли населенных пунктов

	Типичное использование окружающей недвижимости   
	Жилые дома 

	Обеспеченность объектами социальной инфраструктуры (субъективная оценка)
	Высокая  (транспортная доступность)

	Близость к скоростным магистралям, железнодорожным станциям, водоемам, населенным пунктам
	Здание сельского совета расположен вблизи центральной улицы жилого массива

	Перспектива  развития 
	Продолжение эксплуатации

	Состояние окружающей среды  (локальное)

	Запыленность и загазованность  воздуха
	Экологически чистый район

	Близость источников загрязнения среды
	нет

	Уровень шума
	Низкий

	Интенсивность движения транспорта
	Средняя

	Благоустройство территории

	Озеленение
	Имеется 

	Освещение территории
	Освещение по улице

	Подъездные пути
	Имеются: Асфальтовая дорога. Возможность круглогодичного подъезда на легковом автомобиле.

	Автостоянка
	Имеется

	Наличие на земельном участке иных объектов недвижимости (помимо оцениваемого)
	Ограждение

	Данные о разрешенном и фактическом использовании земельного участка
	Фактическое и разрешенное использование соответствуют: для ИЖС

	Наличие и состав инженерных коммуникаций 
	- Центральное газоснабжение;

 - электрификация.

	Состав элементов благоустройства участка
	Ограждение 

	Транспортная доступность объекта

	Обеспеченность общественным транспортом (субъективная оценка)
	Высокая


	Характеристики объекта оценки

	Информация по земельному участку

	Данные кадастрового паспорта земельного участка/выписки из ЕГРН, содержащей сведения об объекте недвижимости
	Выписка из ЕГРН на земельный участок от 04.05.2023г. № КУВИ-001/2023-104556959
 

	Рельеф участка
	Ровный

	Площадь участка (кв.м.)
	894,0 

	Назначение земельного участка
	Земли населенных пунктов – земельные участки под ИЖС

	Разрешенное использование земельного участка
	По ограничению использования нет данных

	Вид права
	Собственность 

	Местоположение

	Адрес
	Волгоградская область, Фроловский район, п. Лычак, дом № 100

	Кадастровый номер земельного участка
	34:32:090001:832  


[image: image2.png]O IO Y |Y|Y|® B | Wosu|Otow |88k | $8aous ous &Ny X @pos; | © Mnre | @ newe | @ Broar | @8 vuacr | + Q =
< C 8 @ kadastrovayakartacom TRAEI>0 - O & - 9 g &

9 Mavens sacnaox (.. 03 Manens sanaor (.. @) Avaexc M Mowra |¢ Aeww | MyKaspersky s printNotification 2 Apenaa n npogaxa.

(D fm owosnenn pacumpes ToeSyrorca gonomense paspesienss. NepeTaiTe  Neseaxep PACLpIT A ROATESPAEHHS OBwoRSAHS Mepein x pacunpersan

[

T

Nt ‘ 34:32:090001:832 @Kapra Singekc

OKapra Google

Kanactposuii Howep: 3432090001 832 OKapra 2GIS

Kateropws semens: 3ewnu nocenesii (sewn OOpenStreetiap

HaceneHHLIX NYHKTOE) OCnyTHik Sgexc

A5 WHIMEWIYENSHOTO KUTMILHOTO CTPONTENSCTE K0R 2.1 OCnyThik Google
=

‘3ementHeli yacTok no agpecy: Poccuiickan OCnyThuk Bing

1+ Oponosciul,n

Mocasars eacTposse
TpeLN yuscTIoR

eniax

V @ 6 o

YI0MHeHHAR NNOWaRk: 64 KE.M. [0 Tewsmusecras raprs

< e
o
O]

Armexc Maper ok

"
Slnnexc
Leaflet | & (1yBhiiunan RaAacHOBaA KaDTE. ©




ОПИСАНИЕ  объекта оценки  

	Данные о наличии освещения
	По улице 

	Типичное использование окружающей недвижимости   
	Жилые дома и объекты торговли. 

	Данные о наличии построек на земельном участке (как жилых, так и хозяйственных)
	Отсутствуют 

	Подъездные пути
	Имеются: Асфальтовая дорога. Возможность круглогодичного подъезда на легковом автомобиле.

	Данные о разрешенном и фактическом использовании земельного участка
	Фактическое и разрешенное использование соответствуют: под ИЖС

	Тип постройки дома (жилой, дачный, садовый дом)
	Здание сельского совета

	Кадастровый номер
	34:32:090001:621 

	Данные о возможности регистрации по месту жительства в данном доме
	Не жилое

	Год постройки
	1986

	Материал стен
	Кирпич


	Количество этажей дома
	1

	Размер основной и вспомогательной площади
	Общая S = 42,1  кв.м., 

Основная S = 35,1  кв.м.,

Вспомогательные помещения S = 7,0 кв.м.

	Объем, куб.м.
	238,0

	Высота потолков
	2,60 м.

	Наличие перепланировок
	Не выявлено 

	Наличие/отсутствие холодного водоснабжения, способ холодного водоснабжения
	Наличие холодного водоснабжения – отсутствует


	Наличие/отсутствие горячего водоснабжения, способ горячего водоснабжения
	Отсутствует 


	Наличие/отсутствие электричества, вид электроснабжения (подведен к участку, рабочая проводка в доме, другое)
	Электрификация всех помещений.

	Наличие/отсутствие канализации
	Отсутствует 


	Наличие/отсутствие отопления, способ отопления
	Отопление – газовое

	Близость к скоростным магистралям, с указанием, к каким именно
	Отсутствует 




 
                               Состав объекта 
                                                     
	№ п/п
	Наименование конструктивного элемента
	Описание конструктивных элементов фундамента
	Описание конструктивных элементов стен
	Техническое состояние
	Высота (м)
	Площадь застройки (кв.м.)
	Объем (куб.м.)

	1
	Литер А
Основное строение
	Бутовый ленточный
	Кирпичные
	Удовлетворительное
	3,5
	60,7
	212,5

	2
	Пристройка 
	Бутовый ленточный
	Кирпичные
	Удовлетворительное
	2,6
	10,0
	26,0


Экспликация помещений
	литера по плану
	этаж 
	номер комнаты
	назначение комнаты
	S всех частей здания, кв.м.
	общая площадь 

поменщения , кв.м.
	из нее:
	вспомогательная площадь, кв.м.
	высота, м.

	
	
	
	
	
	
	основная 
	подсобная
	
	

	А
	1
	1
	Коридор
	3,7
	3,7
	
	3,7
	
	2,8

	
	
	2
	Кабинет
	14,0
	14,0
	14,0
	
	
	2,8

	
	
	3
	Кабинет
	9,7
	9,7
	9,7
	
	
	2,8

	
	
	4
	Кабинет
	11,4
	11,4
	11,4
	
	
	2,8

	
	
	5
	Бытовая
	3,3
	3,3
	
	3,3
	
	2,8

	
	
	
	всего по дому:
	42,1
	42,1
	35,1
	7,0
	
	


План помещений 
[image: image3.emf]
 Осмотр дома снаружи и изнутри показал, что Здание сельского совета находится без ремонта, без канализации и водопровода, газификация.

         Здание сельского совета расположен в центре жилого массива, окружение одноэтажные жилые дома и социально значимые объекты.
ФОТОМАТЕРИАЛЫ:
На основании визуального осмотра оценщик подтверждает, что здание расположено по адресу, указанному в документах 
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1.7.  Заявление о соответствии 

Оценщик, выполнивший данный отчет, подтверждает следующее:

· факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности;

· содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны строго в пределах принятых ограничений и допущений;

· оценщик не имеет настоящей и ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам;

· вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете;

· Оценка была проведена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.; общими стандартами оценки (ФСО №№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200); специальными стандартами оценки, определяющими дополнительные требования к порядку проведения оценки (ФСО №10, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015г. № 328, а также Стандартами оценки Ассоциации «Русское общество оценщиков» (СПОД РОО 2020);

· образование оценщика соответствует необходимым требованиям;

· оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения;

· никто, кроме лиц, указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в подготовке отчета;

· описание объекта оценки произведено в соответствии с представленной Заказчиком документацией и на основе результатов личного обследования объекта оценки Оценщиком. 

                              ЧПО Лиманский М.И _____________________ /Лиманский М.И./

Член саморегулируемой организации оценщиков 

Ассоциация «Русское общество оценщиков»
1.8. Перечень данных, использованных при проведении оценки с указанием источников их получения

· Гражданский Кодекс Российской Федерации;

· Федеральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г.;

· Распоряжение Минимущества Российской Федерации №578-р от 06.03.2002г. «Об утверждении методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных участков»;

· Оценка недвижимости: учебник / Под ред. А.Г.Грязновой, М.А.Федотовой.- М.: Финансы и статистика, 2002. - 496 с.;

· Страницы сайтов сети Internet: http://maps.rosreestr.ru/Portal, http://ru.wikipedia.org/wiki, http://www.strategia.tomsk.ru/tomsk_area.html и др., 

· Данные, полученные при непосредственном изучении объекта оценки согласно представленным Заказчиком документам;

·  «Справочник оценщика недвижимости» Приволжского центра финансового консалтинга и оценки, Лейфер Л.А., Шегурова Д.А;

· Методическим рекомендациям «Оценка имущественных активов для целей залога», разработанным Ассоциацией Российских Банков, от 25.11.2011 г;

· Собственные исследования рынка согласно данным газет и журналов по рынку недвижимости Волгоградской области (журнал «Рынок недвижимости», газета «Курьер», газета «Из рук в руки» и др.);
-Харрисон Г.С. Оценка недвижимости: Учеб. пособие.: Пер. с англ. -М.: РИО Мособлупрполиграфиздата, 1994.

-Тарасевич Е.И. Методы оценки недвижимости. - СПб.: Технобалт, 1995.
-Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости: Энцикл. Оценки. - СПб.: Изд-во СПбГТУ, 1997
· Данные публичной кадастровой карты: http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline;

· Данные по социально-экономическому развитию РФ и регионов, полученные согласно официальным источникам (http://economy.gov.ru; http://www.strategia.; 

HYPERLINK "http://www.gosman.ru)"http://www.gosman.ru);

· Данные сайта Центральный банк РФ  http://www.cbr.ru
      Информация , применяемая оценщиком для определения стоимости объекта оценки

п.10 ФСО III

Информация, полученная от Заказчика оценки, правообладателя объекта оценки или иного уполномоченного ими лица подтверждена.  п.13 ФСО III:

1) путем заверения заказчиком копий документов и материалов.

1.9. Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки   

(п.7 ФСО VI, п.10 ФСО III, п.13 ФСО III)

	Наименование документа или характеристика информации
	Компетентность источника информации, независимость источника информации от объекта оценки и (или) от заказчика оценки
	Профессиональное суждение оценщика о признании информации достоверной, надежной, существенной и достаточной
	Источник информации 

	Технический паспорт здания по состоянию на 24.10.2012г.
	Соответствует
	Компетентность источника информации – нет оснований в сомнениях
	Получено от правообладателя объекта оценки


	Выписка из ЕГРН на земельный участок от 04.05.2023г. № КУВИ-001/2023-104556959.
	Соответствует
	Компетентность источника информации – нет оснований в сомнениях
	

	Выписка из ЕГРН на здание от 04.05.2023г. № КУВИ-001/2023-104551094.
	Соответствует
	Компетентность источника информации – нет оснований в сомнениях
	

	Решение Совета депутатов Лычакского сельского поселения Фроловского муниципального района Волгоградской области от 28.11.2022года № 53/133 «Об утверждении Прогнозного плана (программы) приватизации муниципального имущества Лычакского сельского поселения на 2023год».
	Соответствует
	Компетентность источника информации – нет оснований в сомнениях
	


1.10. Вид оцениваемой стоимости, основные термины и понятия

Согласно положениям ФСО-I, ФСО-II, ФСО-III в процессе оценки необходимо соблюдать требования законодательства Российской Федерации в области оценочной деятельности. Ниже приводится трактовка основных терминов и процессов оценки, трактуемых ФСО и используемых в оценочной деятельности. 

Общие термины и определения

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с федеральными стандартами оценки.

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с конкретным видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки.

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки.

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки.

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используемой информацией или подходами (методами) к оценке.

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей методологии.

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки.

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России.

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде числа и (или) интервала значений, являться результатом математического округления.

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или нескольким направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями законодательства об оценочной деятельности. 

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного измерения. Для определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области оценочной деятельности. В процессе оценки уровень существенности может быть определен в том числе для информации, включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные показатели); проведенных расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных в рамках применения различных подходов и методов оценки; допущений и ограничений оценки. Существенность зависит в том числе от цели оценки.

Отчет об оценке объекта оценки - документ, содержащий профессиональное суждение оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. Отчет об оценке может состоять из нескольких частей, в одной или в разной форме - как на бумажном носителе, так и в форме электронного документа.

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и иные лица в соответствии с целью оценки.

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

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами оценки определяются следующие виды стоимости:

1) рыночная стоимость;

2) равновесная стоимость;

3) инвестиционная стоимость;

4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации".

Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

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

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

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

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

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке между гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников рынка. При определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка. 

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно состоялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо осведомленными и готовыми к сделке сторонами на дату оценки, отражающая интересы этих сторон. Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает условия совершения сделки для каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые каждая из сторон получит в результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости необходимо учитывать предполагаемое сторонами сделки использование объекта и иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретных сторон сделки.

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. Инвестиционная стоимость не предполагает совершения сделки с объектом оценки и отражает выгоды от владения объектом. При определении инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое текущим или потенциальным владельцем использование объекта, синергии и предполагаемый полезный эффект от использования объекта оценки, ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретного владельца.

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

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов оценки. Оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки.

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки).

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов).

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и произведенному с использованием современных экономически эффективных материалов и технологий. Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта.

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить наиболее достоверные результаты. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки.

Основная терминология, используемая в затратном подходе
Физический износ - уменьшение стоимости воспроизводства или замещения, связанное с утратой элементами объекта оценки эксплуатационных характеристик в результате естественного старения, неправильной эксплуатации, воздействия.

К функциональному износу относят потерю стоимости в результате несоответствия проекта, материалов, качества дизайна современным требованиям к этим позициям.  

Внешний (экономический) износ - уменьшение стоимости объекта в результате негативного воздействия внеш​них по отношению к нему факторов (рыночных, финансовых, законо​дательных, физических и других).

Накопленный износ – совокупное уменьшение стоимости воспроизводст​ва или стоимости замещения объекта оценки, которое может иметь место в результате его физического, функционального и внеш​него (экономического) износа.

Основная терминология, используемая в доходном подходе
Денежный поток – движение денежных средств, возникающее в результате использования имущества. 

Риск – обстоятельства, уменьшающие вероятность получения определенных доходов в будущем и снижающие их стоимость на дату проведения оценки. 

Операционные расходы – периодические затраты для обес​печения нормального функционирования объекта оценки и воспроизводства им действительного валового дохода.

Капитализация дохода – преобразование будущих периодических и равных (стабильно изменяющихся) по величине доходов, ожидаемых от объекта оценки, в его стоимость на дату оценки, путем деления величины периодических доходов на соответствующую ставку (коэффициент) капитализации. 

Ставка (коэффициент) капитализации — это ставка, которая, будучи отнесенной к текущим чистым доходам, приносимым объектом, дает его оценочную стоимость. Общая ставка капитализации учитывает как доход на инвестиции, так и компенсацию изменения стоимости имущества за рассматриваемый период. Общая ставка капитализации определяется на основе фактических данных о соотношении чистой прибыли от имущества и его цены или способом кумулятивного построения.

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно изменяющихся и неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени риска, связанного с использованием имущества, в течение прогнозного периода времени.

Дисконтирование денежного потока – математическое преобразование будущих денежных потоков (доходов), ожидаемых от объекта оценки, в его настоящую (текущую) стоимость на дату оценки с использованием соответствующей ставки дисконтирования. 

Ставка дисконтирования – процентная ставка отдачи (доходности), используемая при дисконтировании с учетом рисков, с которыми связано получение денежных потоков (доходов). 

Реверсия - возврат капитала в конце прогнозного периода. Оп​ределяется как цена продажи в конце прогнозируемого периода владения или рыночная стоимость на момент окончания периода прогнозирования.

Основная терминология, используемая в сравнительном подходе
Элементами сравнения (ценообразующими факторами) - называют такие характеристики объектов и сделок, которые вызывают изменения цен.

Срок экспозиции объектов оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объектов оценки до даты совершения сделки с ним.

Единица сравнения - общий для всех объектов удельный или абсолютный показатель цены объекта, физическая или экономическая единица измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемая и подвергаемая корректировке.

Корректировка – представляет собой операцию, учитывающую разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту оценки». 

Аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Скорректированная цена имущества – цена продажи объекта сравнения после ее корректировки на различия с объектом оценки. 

1.11. Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки 

В соответствии с определенной целью, особенностями оцениваемого объекта и сложившейся экономической ситуацией на рынке недвижимости был определен процесс оценки. Процесс оценки включал исследования и анализ, необходимые для заключения выводов об искомой стоимости и состоял из следующих этапов: сбор данных, обработка полученной информации, заключение и представление выводов и итогов работы. 

Процедура оценки включала осмотр оцениваемого объекта, интервью с экспертами и собственниками, исследование рынка продаж и аренды аналогичных объектов и их сравнительный анализ, рассмотрение альтернативных вариантов использования и определение наиболее эффективного.

Объем исследования


Для оценки рыночной стоимости рассматриваемого объекта нами предприняты следующие шаги:

Заключение Договора, получение документов


На этом этапе был заключен Договор с Заказчиком оценки, получены необходимые для проведения оценки документы, проведен выезд на объект оценки и его личный осмотр оценщиком.

Сбор общих данных и их анализ


На этом этапе были проанализированы данные, характеризующие природные, экономические и социальные факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта в масштабах области и района расположения объекта.

Сбор специальных данных и их анализ


Этот этап во многом аналогичен предыдущему, но на нем была собрана более детальная информация, относящаяся к оцениваемому объекту. Сбор данных на этих этапах осуществлялся путем изучения данных рынка недвижимого жилого имущества, средств массовой информации, литературы, отчетов, проектов, администрации района, анализа сделок и предложений на рынке.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта


Анализ был произведен на основе собранных данных, и было сделано заключение относительно способа наилучшего использования недвижимости.

Применение подходов и методов оценки


При оценке используются три общепринятых подхода к определению стоимости недвижимости: затратный, сравнительный и доходный.

Затратный подход. Данный подход основан на предположении, что стоимость объекта определяется как величина затрат на замещение (воспроизводство) за минусом накопленного износа. Расчет производится в следующей последовательности:

1. Для оцениваемого объекта подбирается однородный объект, похожий на оцениваемый, прежде всего, по технологии изготовления, используемым материалам, конструкции. Цена на однородный объект должна быть известна.

2. Определяется полная себестоимость производства однородного объекта 

Сравнительный подход. Данный подход основан на предположении, что стоимость объекта определяется величиной, за которую может быть приобретен объект аналогичной полезности на рынке. Расчет производится в следующей последовательности:

1. исследование рынка, сбор информации о сделках и предложении аналогичных объектов;

2. выявление единицы сравнения;

3. выбор ограниченного числа значимых параметров сравнения;

4. внесение корректировок с учетом различий между оцениваемым и сопоставимыми объектами;

5. согласование результатов и определение искомой стоимости.

Доходный подход. Данный подход основывается на предположении, что стоимость объекта определяется чистой текущей стоимостью будущих денежных потоков при соответствующей ставке капитализации. Для определения искомой стоимости определяется величина и структура дохода, сроки и риск его получения. Расчет производится в следующей последовательности:

1. Прогнозирование потенциального валового дохода как суммарной арендной платы, которую можно получить при полной занятости автомобиля;

2.  Определение потерь от неуплаты арендной платы, смены арендаторов, расчет прочих доходов. Определение действительного валового дохода;

3.  Определение операционных расходов;

4.  Определение чистого операционного дохода;

5.  Выбор метода капитализации;

6.  Определение ставки дисконта или обшей ставки капитализации; 

7.  Определение чистой текущей стоимости будущих денежных потоков.

 Согласование результатов оценки, определение итоговой величины стоимости и подготовка отчета об установленной стоимости


На этом этапе были сведены вместе результаты, полученные на предыдущих этапах, и выводы изложены в виде письменного отчета. Согласование проводилось с учетом особенностей оцениваемого объекта, локального рынка недвижимости, преимуществ и недостатков использованных подходов оценки и достоверности используемой информации по каждому подходу.

2. Анализ РЫНКА объекта оценки и его окружения

2.1. Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних факторов, влияющих на его стоимость

Анализ влияния общей политической и социально-экономической

обстановки на рынок транспортных средств на июнь 2022 года

Оценка рыночной стоимости начинается с изучения соответствующего сегмента рынка движимого имущества. Двигаясь «от общего к частному», оценщик определяет состояние рынка, его тенденции, динамику и перспективы. Для этого необходимо проанализировать условия, в которых находится рынок, политические и экономические факторы, влияющие на состояние и динамику рынка: внешнеполитические события и отношения страны с другими государствами, общественно-экономический строй, макроэкономические показатели страны и их динамика, состояние и уровень развития финансово-кредитной системы, изучаются основные внутренние политические и экономические события, перспективные изменения экономики и инвестиционные условия, а также уровень и тенденции социально-экономического развития региона местонахождения объекта, прямо и косвенно влияющие на предпринимательскую активность, на поведение участников рынка, на доходы и накопления населения и бизнеса. Так выявляются рамки стоимости объекта, достоверность и адекватность оценки.

Положение России в мире

Россия занимает центральное место на крупнейшем материке Земли и обладает самой большой территорией с транспортными выходами в любую страну мира и самыми крупными запасами ключевых природных и энергетических ресурсов. Наша страна лидирует среди всех стран мира по площади лесов, чернозёмов и запасам пресной воды, по количеству запасов природного газа и древесины, занимает второе место в мире по запасам угля, третье - по месторождениям золота, первое - по добыче палладия, третье - по добыче никеля, первое - по производству неона, второе - по редкоземельным минералам и другим ресурсам, являющимся основой развития самых передовых современных технологий.

Российская Федерация унаследовала от СССР вторую по мощности в мире после США энергетическую систему (электростанции, месторождения нефтегазового сектора, геологоразведка, магистральные, распределительные сети и трубопроводы), развитую тяжёлую и машиностроительную индустрию, самую передовую оборонную промышленность, сильнейший научно-исследовательский потенциал, одну из самых лучших высшую школу, всеобщее универсальное среднее и профессиональное образование, системное здравоохранение и социальное обеспечение граждан. Россия, как правопреемница СССР, победившего германский фашизм, является одним из пяти постоянных членов Совета безопасности ООН и, имея мощнейший военный потенциал, играет ведущую геополитическую роль в мире наряду с США, Китаем, Великобританией и Францией. Наша страна интегрирована в мировую экономику. Построены и работают трансграничные газо- и нефтепроводы: в Западную Европу, Юго-Восточную Азию и на Дальний Восток. В 2021 году из РФ приходило 27% всей покупаемой странами ЕС нефти, 45% газа и 46% угля. Россия - крупнейший поставщик черных и цветных металлов, удобрений, зерна, подсолнечного масла, урана, вооружений и военной техники. Это позволяет исполнять социальные обязательства и федеральные программы развития, накапливать золотовалютные резервы и фонд национального благосостояния, даёт огромные возможности экономического развития страны. Однако, эта же интегрированность в мировую экономику и высокая импортозависимость создали и критически высокие риски для отечественной экономики и дальнейшего социального развития страны. И сегодня мы наблюдаем, как мировые финансово-экономические «пузыри», основанные на переоцененности доллара, избытке спекулятивного финансового капитала, скопившиеся в последние 7-10 лет, в условиях высокой инфляции и разбалансированности национальных экономик и логистики привели к началу мирового структурного экономического кризиса.

Всё это происходит на фоне ожесточенной борьбы США за сохранение политического и финансового доминирования в мире, за ресурсные и сбытовые рынки. Массовые беспорядки, «цветные революции» и военные конфликты, организованные и финансированные США и другими странами Запада во всех частях мира: в Чехословакии и Югославии, в Тунисе и Ливии, в Ираке и Сирии, в Белорусии и Казахстане, а также нацистский переворот 2014 года на Украине и подготовка к войне против России, подстрекательство неонацистов Украины к силовому захвату республик ЛНР и ДНР подтверждают, что глобальному капиталу США нужны войны с целью разрешения своих экономических проблем (ограниченность природных ресурсов, высокая стагфляция, огромный госдолг, отраслевые дисбалансы, падение производства) и внутриполитических кризисов. С целью сдерживания экономического развития России, как главного геополитического конкурента, Запад односторонне вводит всё новые и новые экономические, финансовые и политические санкции против нашей страны.

Чтобы избежать повторения «22 июня 1941» (когда европейские страны во главе с фашистской Германией под знаменами германского нацизма без объявления войны всей своей военной и экономической мощью обрушились на СССР, захватили и разрушили огромную часть нашей страны) после заявления нацистской Украины об отказе от безъядерного статуса и объявления всеобщей мобилизации на Украине (что означало фактическое начало войны) 24 февраля 2022 года Россия превентивно начала специальную военную операцию по демилитаризации и освобождению Украины от нацизма. Вооруженные силы РФ, республик ЛНР и ДНР, уничтожают все военные объекты, военную инфраструктуру и нацистские воинские формирования Украины. В ходе спецоперации подтвердились данные об агрессивных планах Украины, выявлены три десятка биологических военных лабораторий США в нарушение международной Конвенции по запрещению биологического оружия.

Используя это как повод, нарушая международные торгово-экономические соглашения и частные контракты, США совместно с другими странами Запада односторонне ввели санкции, направленные на полную экономическую и политическую блокаду России, с целью дестабилизации всей российской экономики и финансовой системы: фактически арестовали российские международные валютные резервы в сумме около 300 млрд. долл., размещенные за рубежом, отключили крупнейшие российские банки от международной системы расчетов SWIFT, блокируют российскую внешнюю торговлю, арестовывают собственность, закрыли небо для российских авиакомпаний; обязывают частные компании, связанные с Западом, покинуть российский рынок. Такие «пиратские» действия стран Запада окончательно компрометируют доллар и евро, как валюты международных сделок и накопления резервов. Защищая свою экономику, Президент и Правительство РФ приняли ряд ответных мер по обеспечению гарантированной оплаты экспорта российских товаров, по заморозке вывода капиталов из страны и замещению на рынке западных компаний. Происходящие события показывают, что мир окончательно сползает к длительной глобальному противостоянию между крупнейшими мировыми центрами и разделяется на новые зоны влияния: США, Индия, Китай, Россия. Учитывая гарантированную обороноспособность и полную энергетическую и ресурсную обеспеченность, считаем, что Россия находится в лучшем положении по сравнению с другими центрами влияния и останется политически и экономически стабильной и самой перспективной страной.

Основные финансовые показатели организаций Волгоградской области
Валовой региональный продукт (ВРП) – макроэкономический показатель, который характеризует уровень экономического развития региона и представляет собой конечный результат производственной деятельности резидентов региональной экономики. Вклад региона в экономику страны в 2019 г. составил 1,0% от суммарного объёма валового регионального продукта в целом по России и 14,6% – в объёме производства ВРП регионов, входящих в состав Южного федерального округа. Номинальный объем ВРП (в основных ценах) по Волгоградской области в 2019 г. составил 961,4 млрд рублей, что в сопоставимых ценах составило 99,9% от уровня 2018 г. ВРП в расчёте на одного жителя области в 2019 г. составил 384,7 тыс. рублей. По этому показателю Волгоградская область в 2019 г. занимала 52 место среди регионов Российской Федерации и 4 место среди регионов, входящих в Южный федеральный округ. Наибольший вклад в формирование ВРП внесли такие виды экономической деятельности хозяйствующих субъектов, как обрабатывающие производства (24,5%), торговля оптовая и розничная; ремонт автотранспортных средств и мотоциклов (12,0%); сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство и рыбоводство (11,5%).

Производство сельскохозяйственной продукции.

 За январь 2022 г. объем производства сельскохозяйственной продукции в хозяйствах всех категорий (сельскохозяйственные организации, крестьянские (фермерские) хозяйства и индивидуальные предприниматели, хозяйства населения) в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 3,7 млрд рублей. 

Животноводство. 

На конец января 2022 г. поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах всех категорий, по расчетам, составляло 331,2 тыс. голов (на 1,3% больше по сравнению с соответствующей датой предыдущего года), из него коров – 178,4 тыс. (на 0,9% больше), поголовье свиней – 233,5 тыс. (на 7,6% меньше), овец и коз – 993,9 тыс. (на 0,3% больше), птицы – 7730,6 тыс. голов (на 1,5% больше). В структуре поголовья скота на хозяйства населения приходилось 66,5% поголовья крупного рогатого скота, 26,5% – свиней, 60,8% – овец и коз (на конец января 2021 г. – соответственно 67,2%, 28,3%, 60,4%). В сельскохозяйственных организациях на конец января 2022 г. по сравнению с соответствующей датой 2021 г. поголовье крупного рогатого скота увеличилось на 7,6%, в том числе коров – на 2,3%, свиней стало меньше на 5,2%, овец и коз - на 0,8%, птицы – больше на 7,0%. В январе 2022 г. в хозяйствах всех категорий, по расчётам, произведено скота и птицы на убой (в живом весе) 16,7 тыс. тонн, молока – 16,3 тыс. тонн, яиц – 47,3 млн штук.

Строительная деятельность.

 Объем работ, выполненных собственными силами организаций по виду деятельности «Строительство», в январе 2022 г. сложился в сумме 2709,6 млн рублей, что в сопоставимой оценке составило 18,5% к уровню декабря 2021 г. и на 24,8% меньше уровня января 2021 г.

Жилищное строительство. 

За январь 2022 г. построены жилые дома на 345 квартир общей площадью 44,4 тыс. м2 , что составило 86,6% к уровню января 2021 г. В январе 2022 г. из общего объема введенного в действие жилья населением построены жилые дома общей площадью 35,4 тыс. м2 (из них 4,4 тыс. м2 – на земельных участках, предназначенных для ведения садоводства), что на 5,5% больше, чем в январе 2021г.

Транспорт.

В январе 2022 г. грузооборот (на коммерческой основе) грузового автомобильного транспорта2) составил 115,1 млн тонно-километров и по сравнению с январем 2021 г. увеличился в 1,5 р. Пассажирским автомобильным транспортом3) перевезено 14,9 млн человек, что на 1,8% больше, чем в январе 2021 г. Пассажирооборот составил 260,6 млн пасс.-километров и по сравнению с январем 2021 г. уменьшился на 4,0%.

Оборот розничной торговли в январе 2022 г. составил 37,9 млрд рублей (101,0% в сопоставимых ценах к январю 2021 г.).

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания по Волгоградской области на конец января 2022 г. составила 4781,9 рубля в расчете на 1 человека и за месяц увеличилась на 1,7% (за январь 2021 г. – увеличилась на 2,4%). Цены на непродовольственные товары в январе 2022 г. по сравнению с предыдущим месяцем выросли в Волгоградской области в среднем на 0,8% (в январе 2021 г. увеличились на 0,6%).

Денежные доходы населения. В 2021 г. объем денежных доходов населения области сложился в размере 817,5 млрд рублей и увеличился на 10,4% по сравнению с 2020 г.

Реальные денежные доходы, по оценке, в IV квартале 2021 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года снизились на 0,6%, в 2021 г. по сравнению с 2020 г. – увеличились на 3,7 %. Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен), по оценке, в IV квартале 2021 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года снизились на 0,3%, в 2021 г. по сравнению с 2020 г. – увеличились на 3,2%.

Демографическая ситуация в 2021 г. по сравнению с соответствующим периодом 2020 г. характеризовалась снижением числа родившихся на 0,5% и ростом числа умерших на 19,2%. Число умерших превысило число родившихся в 2,4 раза.

Из Доклада Социально-экономическое положение Волгоградской области в январе 2022 года: https://volgastat.gks.ru/storage/mediabank/Областной%20доклад_012022%20-%20на%20сайт.pdf 

Вывод: 

Основной фактор, ограничивающий развитие региона, - сокращение численности населения как вследствие естественных факторов, так и ввиду миграционного оттока. Уровень жизни в области падает. Небольшие предприятия прекращают свою деятельность. Население из малых городов области стремится найти работу в более крупных городах. Но не смотря на все вышеперечисленное, Волгоградская область - это один из наиболее развитых индустриальных регионов России, предприятия которого благодаря выгодному географическому положению активно торгуют высококачественной продукцией во всем мире, на всех континентах;

- это регион, который занимает прочную нишу по реализации задач продовольственной безопасности и импортозамещения, в котором развитый высокотехнологичный агропромышленный комплекс обеспечивает население в стране и за ее пределами экологически чистыми и натуральными продуктами питания;
- это центр притяжения туристов, которых привлекают тысячи объектов культурного, духовного, православного наследия, многочисленные музеи, природные ландшафты, туристские проекты международного и межрегионального значения.

Экономические последствия распространения новой коронавирусной инфекции в России и в мире до конца не преодолены - более того, в значительном числе стран вновь введены либо продлены карантинные ограничения, направленные на борьбу с ростом заболеваемости. В связи с этим сохраняется повышенная неопределенность траектории экономического развития как на кратко-, так и на среднесрочном горизонте, которая будет определяться не только экономическими, но и эпидемиологическими факторами.

        Волгоградская область расположена на юге России и примыкает с двух сторон к нижнему бассейну Волги. Область состоит из 33 районов и 16 городов с общей численностью населения 2,7 миллионов человек. Область богата природными ресурсами: нефтью, газом, фосфатами, пищевыми и хлормарганцевыми солями, минеральной водой и другими ресурсами. Волгоградская область наиболее крупный по величине индустриально-аграрный район в Нижневолжском регионе с огромным экономическим потенциалом. Волгоград входит в состав Волгоградской области и имеет статус областного города.

irnr.ru›wp-content/uploads/  https://irnr.ru/wp-content/uploads/Концепция/Ликвидность/2_rp.pdf
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Ключевые показатели долгосрочного прогноза (до 2026 года) экономического развития РФ (по данным Центра Развития)

(источник: https://dcenter.hse.ru)

С 6 по 12 мая 2022 года Институт «Центр развития» провел очередной квартальный Опрос профессиональных прогнозистов относительно их видения перспектив российской экономики в 2020 г. и далее до 2026 г. 
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Классификация рынка недвижимости

(источник: http://www.1rre.ru, http://www.74rif.ru)

Рынок недвижимости - сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка).

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает:

- объекты недвижимости; 

 - субъекты рынка; 

 - процессы функционирования рынка;

- механизмы (инфраструктуру) рынка.

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется классификация объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользования).

По физическому статусу выделяют: 

- земельные участки;

- жилье (жилые здания и помещения);

- нежилые здания и помещения, строения, сооружения.
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· Итоги
(источник: https://www.economy.gov.ru/material/file/6fb8f832cfa048e9de45b717f42c72da/20220727.pdf; https://www.economy.gov.ru/material/file/30fd77f4fd0915f6e1cc89cde0ea478f/10082022.pdf)
По оценке Минэкономразвития России, в июне ВВП снизился на -4,9% г/г, в целом за 2 кв. 2022 г. – на -4,0% г/г. 
Потребительская активность в течение второго квартала стабилизировалась на низких уровнях. Суммарный оборот розничной торговли, платных услуг населению и общественного питания в мае–июне, по оценке Минэкономразвития России, был примерно на 7% ниже уровней прошлого года, главным образом, за счет сокращения оборотов в розничной торговле. 

Уровень безработицы (по методологии МОТ) второй месяц подряд держится на исторических минимумах (3,9% от рабочей силы). Стабильная ситуация на рынке труда, наряду с реализованными во 2 кв. 2022 г. мерами социальной политики (индексация пенсий, прожиточного минимума и минимального размера оплаты труда на 10% с 1 июня, начало выплат на детей от 8 до 17 лет из малообеспеченных семей), оказало поддержку динамике реальных располагаемых доходов населения, снижение которых оставалось умеренным (-0,8% г/г в апреле–июне). 

 В июле 2022 года на потребительском рынке снижение цен продолжилось и в помесячном выражении составило -0,39% м/м (-0,35% м/м в июне). В годовом выражении инфляция продолжила замедляться – до 15,10% г/г.
Основной вклад в дефляцию в июле, как и в июне, внесло снижение цен на продовольственные товары (на -1,53% м/м). Значительно подешевела плодоовощная продукция, одновременно снизились цены на продовольственные товары за исключением плодоовощной продукции. 
В сегменте непродовольственных товаров снижение цен несколько ускорилось (-0,44% м/м). На услуги в июле рост цен ускорился (1,41% м/м) вследствие ежегодной индексации тарифов на коммунальные услуги, вместе с тем на туристические услуги рост цен, напротив, замедлился.

В августе дефляция продолжилась – за неделю со 2 по 8 августа 2022 г. снижение цен составило -0,08%. В годовом выражении темпы роста цен продолжили снижаться и по состоянию на 8 августа составили 15,01% г/г.

АНАЛИЗ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Признание Россией самопровозглашенных республик ЛНР и ДНР и начавшаяся следом военная операция на Украине успела серьезно сказаться на экономике. Россию ждут новые санкции, курсы валют растут, страны отказываются от операций с Центробанком РФ, а он в свою очередь за один день поднял ключевую ставку с 9,5% до 20%. Всё это несомненно скажется на глобальной экономике, но сегодня важно понять, к чему приведут все эти изменения на бытовом уровне. Вместе с экономистами  разбираемся, чего ждать от всех изменений последних дней населению России.

Курсы валют начали активно расти уже в день начала военной операции, 24 февраля, — накануне вечером курс доллара был 81,16 рубля, а с открытием торгов на Московской бирже стартанул вверх — в пике был 89,6 рубля, закончил день на 85,25. В понедельник, 28 февраля, торги закрылись на показателе 94,6 рубля за доллар.

— Центробанк не защитил фондовый рынок, ничего не предпринял 24 февраля, и сейчас его защита курса выглядит неоднозначно, во всяком случае, пока. Может быть, что-то изменится. 
Курс доллара — не единственная проблема. Отказ Запада от сотрудничества с Центробанком, по словам экономиста Георгия Остапковича, практически обнуляет около 60–70% резервов России.

— У нас обнуляется Фонд национального благосостояния — то, чем мы гордились, эти 15 триллионов, у них же огромная валютная составляющая. Как из этого выходить? Наверняка что-то придумают, сядут за стол переговоров, — надеется Остапкович. — Мы основные поставщики на все западные рынки нефти, газа, угля, металлов, зерна, леса, первичной химии. Это всё останавливается, переходить на бартер невозможно. Сейчас надо подождать пару-тройку недель —кажется, что все-таки пойдет отскок в позитивную зону.

Тем не менее к стартовым позициям мы уже не вернемся. Георгий Остапкович говорит, что сейчас мы вошли в новую реальность, у нас совершенно новая экономическая ситуация.

Остапкович говорит, что сейчас власти должны сесть и протестировать всю эту ситуацию, рассмотреть все сценарии: благоприятный, средний, худший. И только тогда делать какие-то выводы.

— И в конце концов сообщить это людям, потому что главные бенефициары — это не Центробанк, не правительство, а именно люди, — подчеркивает Остапкович. — 

Он объясняет, что, согласно экономической теории, рост ключевой ставки ведет к снижению инфляции, для этого все банки и начинают повышать ставку. Деньги становятся дороже, их тяжелее получить, и падает спрос, в таком случае производители вынуждены снижать цену, чтобы хоть что-нибудь продать. Но в таких форс-мажорных обстоятельствах, как сейчас, эта система действует на первом этапе «достаточно сложно».

Тем временем Владимир Путин подписал указ о специальных экономических мерах «в связи с недружественными действиями США и примкнувших к ним иностранных государств». Среди прочего в нем говорится, что россияне — участники внешнеэкономической деятельности обязаны будут продать 80 процентов иностранной валюты. Также россиянам и российским компаниям запрещается переводить за рубеж валюту в погашение займов, а на свои счета за рубежом зачислять и переводить ее с 1 марта нельзя «без открытия банковского счета с использованием электронных средств платежа, предоставленных иностранными поставщиками платежных услуг».

Тем не менее в ближайшей перспективе россиян ждет рост инфляции и снижение уровня жизни. Долгосрочная перспектива, по словам Георгия Остапковича, определится в ближайшие две-три недели. Она будет зависеть от позиций правительства, первых лиц, геополитической ситуации.

Данные Интернет-портала: https://v1.ru/text/economics/2022/03/01/70479089/ 

Социально-экономическое положение региона. 
Волгоградская область - субъект Российской Федерации (административный центр - г.Волгоград) расположена на юго-востоке Европейской части страны. Входит в состав Южного Федерального Округа Российской Федерации. 

С севера на юг и с запада на восток область протянулась более чем на 400 км. 

Общая протяжённость границ области - 2221,9 км, в том числе с Саратовской областью (29,9%), Ростовской (26,8%), Астраханской (11,4%), Воронежской (11,3%) областями, Республикой Калмыкией (10,9%) и Казахстаном (9,7%). 

Волгоградская область имеет выгодное географическое положение, являясь главными воротами на юг России с выходом на Иран, Ирак через Кавказ и Индию через Республику Казахстан. 

Занимает площадь 112,9 тыс. кв. км (78% составляют земли сельскохозяйственного назначения). 

Численность населения 2673,1 тыс. человек (городское - 75,2%, сельское - 24,8%). 

На территории области 1506 населённых пунктов, находящихся в составе 39 муниципальных образований (6 городов областного подчинения и 33 сельских района). Они объединены в 7 региональных округов (Волжский, Иловлинский, Калачевский, Михайловский, Новоаннинский, Палласовский, Урюпинский и Фроловский). 

Через территорию области проходят важные железнодорожные, автомобильные, водные и воздушные трассы. Общая протяжённость железнодорожных путей составляет 1,6 тыс. км, внутренних судоходных путей - 1,5 тыс. км, автомобильных дорог - более 14 тыс. км (83% дорог общего пользования имеют твёрдое покрытие.). Низовья Волги и Дона, связанные Волго-Донским судоходным каналом, создают благоприятные условия для транспортировки различных грузов через область из портов государств Европы в зоны судоходства Африки, Ближнего и Среднего Востока. 

Волгоградская область располагает крупным научным и производственным потенциалом, многоотраслевой промышленностью и развитым сельским хозяйством, разветвлённой инфраструктурой и транспортными коммуникациями. 

На территории области расположены ведущие предприятия России химической и нефтехимической промышленности, топливно-энергетического комплекса, в том числе нефтегазодобывающей отрасли и по переработке нефти, по производству строительных материалов, чёрной и цветной металлургии, машиностроения и приборостроения, лёгкой промышленности, стройиндустрии, пищевой и перерабатывающей промышленности. 

Область вывозит на российский и зарубежный рынки тракторы и двигатели, прокат черных металлов и алюминий, стальные трубы и канаты, буровые установки и нефтеаппаратуру, рыболовные суда, подшипники, хлопчатобумажные ткани. Предприятия химии и нефтехимии поставляют автомобильные шины, нефтепродукты, синтетические смолы и пластмассы, волокна и нити, каустическую соду и т.д. 

Волгоградская область сегодня является одним из наиболее динамично развивающихся промышленно-аграрных регионов Южного федерального округа Российской Федерации, привлекательным для отечественных и иностранных инвесторов. 

Эффективность проводимой инвестиционной политики характеризуется ежегодным ростом объёмов инвестиций в экономику за счёт всех источников финансирования. 

Инвестиционная привлекательность региона. 
Важнейшим условием успешного развития экономики любого региона является наличие инвестиций. Учитывая высокую степень изношенности основных фондов отечественной промышленности, проблема привлечения инвестиций сейчас приобретает не просто актуальный характер, от её решения во многом зависит дальнейшее развитие экономики страны. Причём для регионов инвестиции имеют, как правило, особо важное значение, поскольку от них зависит не только рост экономического потенциала, но и состояние социальной сферы, определяющей в том числе и политическую ситуацию. 

Одним из ключевых факторов, препятствующих успешному развитию процесса привлечения заимствований регионами, является их слабая информационная прозрачность. Возможно, именно отсутствие качественной информации о платёжеспособности региона является важнейшей причиной неразвитости рынка региональных облигаций. 

По классификации, принятой в рейтинговом агентстве "Эксперт РА", (www.raexpert.ru.) Волгоградская область относится к типу 3В1 – пониженный потенциал при умеренном риске. Наряду с Волгоградской областью к данному типу, кроме прочих, относятся Ставропольский край, Саратовская, Тверская области. 

Инвестиционная привлекательность регионов России определяется двумя основными характеристиками: инвестиционным потенциалом и инвестиционным риском. 

Выводы: 

Инвестиционная привлекательность регионов России определяется двумя основными характеристиками: инвестиционным риском и инвестиционным потенциалом. 

Инвестиционный потенциал учитывает основные макроэкономические характеристики, такие как насыщенность территории факторами производства, потребительский спрос населения и другие показатели. По рейтингу инвестиционного потенциала Волгоградская область за последние 3 года устойчиво занимает 19-24 места. Величина инвестиционного риска показывает вероятность потери инвестиций и дохода от них. В области наиболее высоки управленческий, экономический и криминальный риски, социальный риск находится на среднем уровне. Внимание к социалке, бюджетная дисциплина и хорошие связи с центральными властями – вот рецепт эффективности управленческих команд, который выявил очередной рейтинг инвестиционной привлекательности российских регионов. Шансы выбиться в новые лидеры роста получают периферийные территории с умеренным уровнем зарплат. Зависимость регионов от сырьевой конъюнктуры и крупного бизнеса повышает риски. В "нефтегазовых" регионах растут риски. Общей для всех этих субъектов причиной роста интегрального риска стало увеличение его экономической и социальной составляющих. Перспектива развития региона в значительной степени определяет рациональное освоение богатейшей минерально-сырьевой базы и развитие уникальных рекреационных территорий для туризма. На территории области разведаны и добываются нефть, природный газ, бишофит, калийные соли, фосфориты, поваренная соль, строительный песок, минеральные воды. Выявлены и разведаны запасы калийных руд. Особенно следует отметить наличие больших запасов углеводородов - свыше 500 млн. тонн нефти, 1,2 трлн. куб. метров газа и свыше 450 млн. тонн газового конденсата. Уникальны огромные (более 250 млрд. тонн) разведанные залежи бишофита (хлормагниевой соли). Волгоградская область располагает крупнейшим в мире месторождением этого ценного природного минерала, который в своём составе содержит почти все элементы таблицы Менделеева. 

Регион характеризуется разнообразными рекреационными ресурсами: климат, лечебно-оздоровительные условия, минеральные воды, лечебные грязи и рапа озера Эльтон. 

К основным направлениям эффективного развития Волгоградской области и улучшения инвестиционного климата эксперты относят инновационную деятельность, в первую очередь - организацию ритмичной работы, создаваемой в регионе инновационной инфраструктуры, разработку механизмов, позволяющих обеспечить гармоничное, а главное, конкурентоспособное развитие производства, образования и науки. 

Определение сегментов рынка выявляет круг объектов недвижимости, имеющих общих потенциальных покупателей и продавцов, которые, в свою очередь посредством реализации своих интересов определяют ценообразующие  факторы для конкретного сегмента.

Индекс цен на рынке жилья по данным выборочного обследования, проводимого в городах Волгограде, Волжском, Камышине и Урюпинске, в 2021 г. по сравнению с прошлым годом составил на первичном рынке жилья - 102,4%, на вторичном – 102,9%.

Ценообразующие факторы земельных участков:

• Возможность торга.

• Местоположение

• Наличие коммуникаций.

• Общая площадь (фактор масштаба).

• Вид права.

· Вид разрешенного использования

· Подъездные пути

• Наличие строений

Условия рынка (скидка на торг): 
Данная корректировка отражает тот факт, что при определении цены сделки с объектом, учитывается мнение только одной из заинтересованных сторон - продавца (арендодателя). Поправка на торг учитывает разницу между ценой предложения и ценой сделки, которая образуется в процессе переговоров между покупателем  и продавцом (арендодателем). Её величина зависит от устойчивости рынка. 

Величина поправки на уторгование определена на основе справочника оценщика недвижимости – 2021г. «Земельные участки», Часть II под редакцией Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2022г.).(по состоянию на 2021г.)

Значение скидки на торг на неактивном рынке усредненные по городам России. 

Таблица 100, стр. 229

	Класс объектов
	Неактивный рынок 

	
	Среднее  
	Расширенный интервал

	ЗУ под индустриальную застройку
	17,9%
	10,8%
	24,9%

	ЗУ под коммерческую застройку (офисно-торговая)
	15,7%
	9,2%
	22,2%

	ЗУ сельскохозяйственного назначения
	20,3%
	12,6%
	28,1%

	ЗУ под жилую застройку
	13,7%
	7,6%
	19,8%

	ЗУ под коммерческую застройку (придорожный сервис)
	17,2%
	10,2%
	24,3%


Значение скидки на торг на неактивном рынке (Земельные участки под жилую застройку ИЖС), Таблица 105, стр. 236
	Категория городов
	Среднее значение
	Расширенный интервал

	Города с населением до 500 тыс. чел. и уровнем доходов выше среднего
	7,0%
	4,5%
	9,5%

	Города с населением до 500 тыс. чел. и уровнем доходов ниже среднего
	13,4%
	9,9%
	17,0%


Влияние вида разрешённого использования на цену земельного участка: 
Проведя анализ рынка земельных участков, оценщик пришёл к выводу, что вид разрешённого использования (далее ВРИ) не является в чистом виде ценообразующим фактором по следующим причинам: 

1. ВРИ может быть изменён без значительных временных и материальных затрат. Изменение видов разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства на территории городского или сельского поселения может осуществляться правообладателями земельных участков и объектов капитального строительства, без дополнительных разрешений и согласований, если применяемые в результате этого изменения ВРИ указаны в градостроительном регламенте в качестве основных ВРИ или являются вспомогательными по отношению к существующим основным или условно разрешённым видам использования. 

Подробно об основных и вспомогательных ВРИ – в Градостроительном кодексе РФ, глава 4, статьи 30, 37. 

2. В рыночном обороте в коммерческих предложениях по продаже часто используются термины типа функционального назначения, при этом продавцы зачастую ВРИ не указывают, что дополнительно подтверждает вышеуказанные выводы. 

3. Ценообразующим фактором часто является скорее тип (функциональное назначение) окружающей застройки. Например, на территории промышленной застройки завода могут располагаться участки, с разрешённым использованием под административные здания, здания столовых, магазина и прочие здания из других ВРИ, при этом рыночная стоимость таких земельных участков будет формироваться стоимостью земельных участков промназначения, которые их окружают. 

4. Встречаются ситуации, когда при прочих равных условиях даже категория земель может не влиять на стоимость для земельных участков схожего разрешённого использования. Например, стоимость земельных участков категории земель промышленности сопоставима со стоимостью земельных участков населённых пунктов с разрешённым использованием под пром.объекты и т.п. 

Местоположение объекта: 
Местоположение недвижимости – один из наиболее значимых факторов, влияющих на её стоимость. При сопоставлении местоположения анализируется влияние окружения на конкурентоспособность недвижимости на рынке по физическим, социальным и экономическим факторам. 

Величина рыночной стоимости недвижимости во многом определяется близостью к административно-деловому центру города, а также близостью к потребителям продукции, крупным автомагистралям и дорогам для удобства транспортировки производимой продукции. 

В пределах каждого населённого пункта могут быть свои критерии, по которым тот или иной район может быть отнесён к дорогим или более дешёвым. Однако можно выделить типовые зоны, которые можно характеризовать подобными ценообразующими факторами. 

В рамках настоящего отчёта, для учёта соотношения цен между объектами, находящимися на различных территориях были использованы данные "Справочника оценщика недвижимости-2022г." под редакцией Лейфера Л.А., "Земельные участки", таблица 22 "Классификация типовых территориальных зон внутри города" и матрицы коэффициентов 

Классификация типовых территориальных зон внутри города.  
	Типовые зоны в пределах региона 
	Код 

	Культурный и исторический центр (самый дорогой район; может включать зоны, находящиеся в разных административных районах города) 
	I 

	Центры административных районах города (территории бизнес центров и крупных торговых центров) 
	II 

	Спальные микрорайоны высотной застройки (кварталы застройки после 90-х годов современными высокоэтажными зданиями) 
	III 

	Спальные микрорайоны среднеэтажной застройки (кварталы застройки до 90-х годов среднеэтажными зданиями (6-9 этажей)) 
	IV 

	Районы вокруг крупных промпредприятий (промзоны, окраины городов, территории старой застройки) 
	V 


При отнесении земельных участков к той или иной типовой зоне использовались данные отчёта об определении кадастровой стоимости земельных участков в составе земель населённых пунктов Волгоградской области, представленного федеральным государственным унитарным предприятием, основанным на праве хозяйственного ведения "Российский государственный центр инвентаризации и учёта объектов недвижимости - федеральное бюро технической инвентаризации", утверждённого приказом комитета по управлению государственным имуществом Волгоградской области от 27.10.2015г. № 46-н. 

Таблица 63. Территориальные коэффициенты для земельных участков под жилую застройку. Индивидуальные жилые дома по отношению к центру города (Справочник оценщика недвижимости – 2022г. «Земельные участки», Часть I под редакцией Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2022г.).(по состоянию на 2021г.)

	Категория городов
	Среднее значение
	Расширенный интервал

	Города с населением до 500 тыс. чел. и уровнем доходов выше среднего
	0,86%
	0,81%
	0,91%

	Города с населением до 500 тыс. чел. и уровнем доходов ниже среднего
	0,78%
	0,72%
	0,84%


Влияние наличия коммуникаций на стоимость объекта: 
Важным ценообразующим фактором является наличие инженерных коммуникаций на земельном участке, отсутствие или наличие которых существенно влияет на стоимость объектов недвижимости. В предложениях о продаже объектов среди основных коммуникаций выделяются электричество, газоснабжение, отопление, водоснабжение и канализация. 

Как правило, необходимость в подведении и подключении к инженерным коммуникациям возникает при непосредственном строительстве зданий, и затраты на подключение входят в стоимость улучшений земельного участка. 

В рамках настоящего отчёта, корректировки на наличие коммуникаций для объектов-аналогов приняты на основании показателей "Справочника оценщика недвижимости - 2019", под редакцией Лейфера Л.А., том 3 "Земельные участки" таблицы 61 и 62 "Значения корректировок, усреднённые по городам России, и границы интервалов" Наличие коммуникаций на объектах-аналогах определялось из текста объявлений и, в случае отсутствия в тексте прямого указания на наличие коммуникаций, исходя из анализа окружающей застройки по адресу объекта по данным отчёта об определении кадастровой стоимости земельных участков в составе земель населённых пунктов Волгоградской области, представленного федеральным государственным унитарным предприятием, основанном на праве хозяйственного ведения "Российский государственный центр инвентаризации и учёта объектов недвижимости - федеральное бюро технической инвентаризации", утверждённого приказом комитета по управлению государственным имуществом Волгоградской области от 27.10.2015г. № 46-н. 

Важно отметить, что в настоящее время вся территория Волгоградской области обеспечена централизованным электро- и газоснабжением, то есть любой объект потенциально может быть подключён, к данным инженерным коммуникациям и, следовательно, обеспечен отоплением. 

Значения корректировок, усреднённые по городам России, и границы интервалов.
	 Значения корректировок, усреднённые по городам России, и границы интервалов. 
Земельные участки 

	Наименование коэффициента 
	Среднее 
	Доверительный интервал 
	Расширенный интервал 

	Отношение удельной цены земельных участков, обеспеченных электроснабжением, к удельной цене аналогичных участков, не обеспеченных электроснабжением 
	1,19 
	1,17 – 1,20 
	1,10 – 1,27 

	Отношение удельной цены земельных участков, обеспеченных газоснабжением, к удельной цене аналогичных участков, не обеспеченных газоснабжением 
	1,20 
	1,19 – 1,21 
	1,12 – 1,28 

	Отношение удельной цены земельных участков, обеспеченных водоснабжением и канализацией, к удельной цене аналогичных участков, не обеспеченных водоснабжением и канализацией 
	1,16 
	1,15 – 1,17 
	1,09 – 1,24 


Зависимость удельной цены (арендной ставки) от площади объекта: 
При проведении оценки недвижимости используются аналоги, различающиеся по площади (масштабному эффекту) с оцениваемым объектом. Представленные в общедоступных источниках информации ретроспективные данные по масштабному эффекту показывают, что имеется тенденция снижения удельной стоимости с возрастанием площади. 

Исходя из того, что отобранные аналоги и объект оценки имеют различные площади, оценщик принял решение скорректировать стоимость объектов-аналогов на различие в площадях с объектом оценки. 

Поправка на площадь определена на основании математической модели, предложенной А.Д. Власовым в статье «Проблемы оценки земельных участков в поселениях ». В соответствии с данной моделью поправка на площадь рассчитывается как отношение натурального логарифма площади, базовой для соответствующего объекта (участка, здания, помещения) к натуральному логарифму площади объекта оценки:
Ks = Ln (S0) / Ln (Si),

Где Ks – поправка на разницу в площади (на масштаб),

S0 – площадь базового объекта

Si – площадь объекта оценки.

Стоимость 1 кв.м. рассчитана как средневзвешенная величина скорректированных цен предложения объектов сравнения. Весовые коэффициенты определены, исходя из величины изменения цены по отношению к цене предложения: чем меньше процент изменения, тем выше степень доверия.

Влияние наличия подъездных путей на стоимость объекта: 
Отсутствие подъездных путей отрицательным образом влияет на стоимость недвижимости. Фактические данные о ценах предложений объектов недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесён оцениваемый объект (тексты объявлений) не содержат сведений об отсутствии подъездных путей к предлагаемым к продаже объектам. Оценщик делает вывод, что все объекты, предложенные к продаже, имеют нормальные подъездные пути (дорога с твёрдым покрытием, без ограничений доступа). 

Влияние инженерно-геологических условий на стоимость земельного участка: 
Как правило, наличие негативных инженерно-геологических условий, таких как заболоченность, наличие подтопления, сложный рельеф, подверженность обвалам, оползням и т.д. снижают физические условия эксплуатации земельных участков, а соответственно, снижают их стоимость. 

Анализ фактических данных о предложениях к продаже земельных участков показал, что такой фактор, как инженерно-геологические условия, не считается важным для продавцов земельных участков и данные особенности в текстах объявлений практически не описывается. 

Оценщик, принимая во внимание тот факт, что Волгоградская область расположена на равнинной местности со слабо выраженными перепадами высот, считает, что отсутствие особых оговорок в тексте объявления о продаже земельного участка свидетельствует о отсутствии негативных инженерно-геологических условий. 

Влияние формы земельного участка на его стоимость: 
Анализ данных о предложениях к продаже земельных участков показал, что указания на особую форму земельных участков отсутствуют. 

Форма участка - объекта оценки не имеет каких-либо особенностей, дающих преимущество перед другими участками или препятствующих их эффективной эксплуатации. 

Оценщик принял решение не использовать данный элемент сравнения.

2.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. 
Рынок недвижимости - сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка). 

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется классификация объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользования). 

По физическому статусу выделяют: 

-земельные участки; 

-здания, строения, сооружения; 

-помещения. 

Более детальная классификация фонда объектов недвижимости по назначению содержит следующий перечень видов объектов: 

1. Земельные участки. 

2. Жильё (жилые здания и помещения). 

3. Коммерческая недвижимость. 

4. Промышленная недвижимость. 

5. Недвижимость социально-культурного назначения. 

(Источник: http://studopedia.ru/16_87813_privedite-klassifikatsiyu-nedvizhimosti-kak-ob-ekta-developmenta.html). В соответствии с представленной заказчиком документацией оцениваемый объект не предназначен для проживания (Здание сельского совета). Таким образом, сегментом рынка, к которому относится объект оценки признаётся сегмент рынка Коммерческая недвижимость.  
2.3. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования.
Предпосылки анализа.

Наилучшее и наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой стоимости.

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика в отношении наилучшего использования собственности, исходя из анализа состояния рынка.

Понятие наилучшего и наиболее эффективного использования определяется как вероятное разумное использование свободной земли или улучшенной собственности, которое законодательно разрешено, физически возможно, финансово целесообразно и максимально продуктивно.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям.

Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями о зонировании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонах и экологическим законодательством.

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов использования.

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу собственности. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых использований будет приносить максимальный чистый доход или максимизирует текущую стоимость собственности при подходящей долгосрочной норме дохода и величине риска.

Объект оценки расположен в жилом квартале, где все дома используются для жилья, а свободные земельные участки используются для строительства домов, поэтому наилучшим и наиболее эффективным будет использования строения в качестве нежилого здания, а земельный участок под строительство. 

В данном случае, учитывая специфику объекта, его окружение, местоположение, функциональное назначение, законодательная разрешенность и физическая осуществимость в качестве наилучшего и наиболее эффективного варианта использования принято использование строения в качестве нежилого здания без рассмотрения других вариантов. 

 2.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами из сегментов рынка, к которым может быть отнесён оцениваемый объект. 
Оценщик проанализировал предложения о продаже объектов недвижимости, представляющих собой нежилое здание (Здание сельского совета с земельным участком) расположенных в Волгоградской области. 

Были исследованы сайт объявлений avito.ru , https://www.domofond.ru, https://multilisting.su/r-n-kumylzhenskiy, https://volgograd.move.ru/objects ,   https://volgograd.domclick.ru https://www.avito.ru/volgogradskaya_oblast где в режиме свободного доступа размещаются сведения о публичных офертах. 

В результате исследования рынка недвижимости Волгоградской области выяснилось, что объявления о продаже объектов недвижимости, которые могут быть отнесены к сегменту рынка к которому принадлежит объект оценки присутствуют.
Одним из важнейших сегментов любого рынка недвижимости является земельный рынок, поскольку земельные участки являются базовым элементом производственной подсистемы рынка, то есть строительства новых объектов недвижимости. 

Рынок земли является неотъемлемой частью экономики любого развитого государства. Земля – важнейший ресурс, занимающий исключительное место в жизни и деятельности любого общества. 

В экономической сфере место и роль земли также значимы – это фактор производства, имеющий определённые особенности, наиболее важными из которых являются: 

-земля в отличие от других факторов производства имеет неограниченный срок службы и не воспроизводится по желанию; 

-по своему происхождению земля - это природный фактор, а не продукт человеческого труда; 

-земля не поддаётся перемещению, свободному переводу из одной отрасли производства в другую, с одного предприятия на другое и, она недвижима; 

-земля, используемая в сельском хозяйстве, при рациональной эксплуатации не только не изнашивается, но и улучшает продуктивность. 

Согласно ст. 7 Земельного Кодекса РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие категории: 

-земли сельскохозяйственного назначения – образуют территории, используемые соответствующими предприятиями, организациями и гражданами для нужд сельскохозяйственного производства. В их составе выделяют сельскохозяйственные угодья и земли, занятые лесополосами, внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, лесами, болотами, зданиями и сооружениями, необходимыми для функционирования сельского хозяйства. Важнейшими ценообразующими характеристиками данных земель выступают плодородие и местоположение; 

-земли населённых пунктов – земли в пределах черты поселений, находящиеся в ведении городских и сельских администраций. Черта поселений – это внешние границы земель города, посёлка, сельского поселения, которые отделяют эти земли от иных земель. Включение земельных участков в черту города не влечёт прекращения права собственности на землю, прав землевладения, землепользования и аренды на эти участки;
-земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения – это земли, отведённые в установленном порядке соответствующим предприятиям, учреждениям и организациям для выполнения их хозяйственной деятельности (производства, строительства, транспортировки и т.п.); 

-земли особо охраняемых территорий и объектов – земельные участки, которые имеют особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное назначение. Эти земли, постановлениями федеральных органов государственной власти, органов государственной власти субъектов РФ или решениями органов местного самоуправления, полностью или частично изъяты из хозяйственного использования и гражданского оборота, и для них установлен особый правовой режим; 

-земли лесного фонда – лесные земли (покрытые и не покрытые лесом), а также нелесные земли (болота, дороги и другие), используемые для ведения лесного хозяйства; 

-земли водного фонда – территории, занятые водоёмами, ледниками, болотами, а также земли, выделяемые под полосы отвода гидротехнических, водохозяйственных и иных сооружений, необходимых для использования водных объектов; 

-земли запаса – это государственные земли, не предоставленные муниципальным органам, гражданским и юридическим лицам в собственность, владение, пользование или аренду, а также земли, выведенные из хозяйственного оборота в результате консервации. Использование земель запаса допускается после перевода их в другую категорию. 

Все земли, помимо целевого назначения имеют определённый документально закреплённый вид разрешённого использования, определяющий, какую деятельность на них можно осуществлять. Причём, вид разрешённого использования может быть одинаковым для земель различных категорий, например, личное подсобное хозяйство может быть разрешённым видом использования и на сельскохозяйственных землях и на землях населённых пунктов. 

Поэтому г-ном Лейфером Л.А. (научный руководитель ЗАО "Приволжский Центр финансового консалтинга и оценки", кандидат технических наук, член-корреспондент Российской Академии Проблем Качества, Вице-президент РОО, руководитель Комитета по информационно-аналитическому обеспечению, Член Президиума Экспертного Совета РОО, автор более 120 публикаций по общей методологии анализа данных, в частности по оценочной деятельности), была принята иная классификация земель, в большей степени отвечающая модели ценообразования на рынке земли, и принимаемая оценочным сообществом. Данная классификация представлена в "Справочнике оценщика недвижимости-2022", в виде таблицы соответствия между представленными группами (классами) объектов и соответствующими категориями, и видами разрешённого использования, применяемыми в кадастровой оценке земель. Данная классификация приведена ниже в таблице. 

Таблица соответствия классов земельных участков категориям и видам разрешённого использования
	. Классы земельных участков 
	Принадлежность к категории в соответствии с ЗК РФ 
	Виды разрешённого использования 
(в соответствии с типовым перечнем) 

	Земельные участки под индустриальную застройку 
	Земли населённых пунктов. 

Земли промышленности. 
	-земельные участки для размещения гаражей и автостоянок; 

-земельные участки для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок; 

-земельные участки для размещения электростанций, обслуживающих их сооружений и объектов; 

-земельные участки для размещения портов, водных, железнодорожных вокзалов, автодорожных вокзалов, аэропортов, аэродромов, аэровокзалов. 

	Земельные участки под офисно-торговую застройку 
	Земли населённых пунктов. 

Земли промышленности. 
	-земельные участки для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания; 

-земельные участки для размещения гостиниц; 

-земельные участки для размещения административных и офисных зданий делового и коммерческого назначения, объектов образования, науки, здравоохранения и социального обеспечения, физической культуры и спорта, культуры, искусства, религии. 

	Земельные участки сельскохозяйственного назначения 
	Земли с/х назначения. 

Земли населённых пунктов. 
	-земельные участки сельскохозяйственных угодий (пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, занятые многолетними насаждениями); 

-земельные участки, занятые объектами сельскохозяйственного назначения и предназначенные для ведения сельского хозяйства, объектов сельскохозяйственного назначения. 

	Земельные участки под жилую застройку 
	Земельные участки под МЖС 
	Земли населённых пунктов. 
	-земельные участки, предназначенные для размещения средне этажных жилых домов; 

-земельные участки, предназначенные для размещения многоэтажных жилых домов; 

-земельные участки общежитий. 

	Земельные участки под ИЖС 
	Земли населённых пунктов. 

Земли с/х назначения. 
	-земельные участки для размещения объектов индивидуального жилищного строительства; 

-земельные участки под зданием библиотеки (приусадебные участки); 

-земельные участки для размещения индивидуальных придомовых хозяйственных построек, в том числе бань, сараев, хозблоков и др., не используемых в коммерческих целях; 

-земельные участки, находящиеся в составе дачных, садоводческих и огороднических объединений. 

	Земельные участки под объекты рекреации 
	Земли особо охраняемых территорий. 

Земли населённых пунктов. 
	-земельные участки для размещения объектов рекреационного и лечебно-оздоровительного назначения; 

-земельные участки, занятые особо охраняемыми территориями и объектами, в том числе городскими лесами, скверами, парками, городскими садами. 

	Земельные участки под придорожный сервис 
	Земли населённых пунктов. 

Земли промышленности. 
	-размещение автозаправочных станций (бензиновых, газовых); 

-размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для организации общественного питания в качестве придорожного сервиса; 

-размещение автомобильных моек и прачечных для автомобильных принадлежностей, мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей. 


Согласно таблице, исходя из анализа фактического или предполагаемого использования, земельный участок следует отнести к соответствующему классу, даже в том случае, если нет полного соответствия категории и вида разрешённого использования, указанных в таблице. 

В соответствии с представленной заказчиком документацией категория земель, к которой относится оцениваемый объект – земли населённых пунктов. Разрешённое использование – под зданием библиотеки. Таким образом, сегментом рынка, к которому относится объект оценки признаётся сегмент рынка "земельные участки населенных пунктов". 

Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесён оцениваемый объект. 
Анализ рынка продаж земельных участков. 
Оценщик проанализировал предложения о продаже объектов недвижимости, представляющих собой земельные участки под ИЖС, расположенные во Фроловском районе. Предложения о продаже земельных участков представлено в количестве 3 объявлений. 

Были исследованы сайты объявлений avito.ru, https://volgograd.cian.ru, vdv-s.ru, domino-rf.ru, специализированный портал по покупке и продаже земельных участков zem.ru, где в режиме свободного доступа размещаются сведения о публичных офертах. 

В результате исследования рынка во Фроловском были выявлены 3 объявления о продаже земельных участков, которые могут быть отнесены к сегменту рынка к которому принадлежит объект оценки. (копии в Приложении). 

Сведения об отобранных аналогах представлены в таблице
	Наименование
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Источник информации
	КН: 34:32:090001:832
	https://www.avito.ru/frolovo/zemelnye_uchastki/uchastok_63sot._izhs_2869576033
	https://www.avito.ru/frolovo/zemelnye_uchastki/uchastok_12sot._izhs_3091996777
	https://www.avito.ru/frolovo/zemelnye_uchastki/uchastok_5sot._izhs_3076691996

	Телефон
	 
	8-917-840-89-57
	8-988-490-03-81
	8-917-641-00-61

	Дата предложения
	 
	июнь 2023г.
	июнь 2023г.
	июнь 2023г.

	Местоположение объекта
	обл. Волгоградская, р-н Фроловский, п. Лычак
	Волгоградская область, Фролово, Волжская ул.
	Волгоградская область, Фроловский р-н, Ветютневское сельское поселение, хутор Ветютнев
	Волгоградская область, Фролово, Красная ул., 53

	Площадь земельного участка, м2
	864
	625
	1 200
	500

	Стоимость земельного участка, руб.
	 
	90 000
	250 000
	170 000

	Стоимость 1 м2 земельного участка, руб.
	 
	144,00
	208,33
	340,00


Источник данных: сайт объявлений AVITO (https://www.avito.ru/elan/zemelnye_uchastki), 
Класс земель определялся из текста объявления и, в случае отсутствия в тексте прямого указания на разрешённое использование, исходя из анализа окружающей застройки по адресу объявления по ресурсам "Публичная кадастровая карта" http://pkk5.rosreestr.ru. 

Все последующие выводы оценщик делает из предположения, что наличие каких-либо особенностей у земельных участков, предложенных к продаже, было бы в обязательном порядке обозначено в тексте объявлений. Отсутствие специальных оговорок в тексте объявления оценщиком расценивается как отсутствие этих особенностей в характеристиках объектов-аналогов. 

Таким образом, цена 1 кв. м земельного участка под ИЖС, находящиеся в собственности, площадью до 1200 кв.м. находятся в диапазоне от 140 рублей до 340  рублей. 
Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта оценки. 
Проведённый анализ рынка в сегментах, необходимых для оценки объекта оценки позволяет сделать следующие выводы: 

-рынок продаж земельных участков во Фроловском районе Волгоградской области пассивный; 

-рынок аренды земельных участков частными собственниками отсутствует; 

-цена 1 кв. м земельного участка под ИЖС, площадью до 1200 кв.м. находятся в диапазоне от 140 рублей до 340  рублей.
-цены предложений земельных участков в Волгоградской области в 2022 году практически не изменились; 

-скидка на торг составляет до 20%; 

-удельная цена земельного участка зависит от его площади; 

-наибольшее влияние на стоимость земельного участка оказывает его местоположение.
2.5. Анализ местоположения объекта оценки.

	Местоположение
	Волгоградская область, Фроловский район, п. Лычак, дом № 100

	Категория земель 
	Земли населенных пунктов

	Типичное использование окружающей недвижимости   
	Жилые дома 

	Обеспеченность объектами социальной инфраструктуры (субъективная оценка)
	Высокая  (транспортная доступность)

	Близость к скоростным магистралям, железнодорожным станциям, водоемам, населенным пунктам
	Здание сельского совета расположен  вблизи центральной улицы жилого массива

	Перспектива  развития 
	Продолжение эксплуатации

	Состояние окружающей среды  (локальное)

	Запыленность и загазованность  воздуха
	Экологически чистый район

	Близость источников загрязнения среды
	нет

	Уровень шума
	Низкий

	Интенсивность движения транспорта
	Средняя

	Благоустройство территории

	Озеленение
	Имеется 

	Освещение территории
	Освещение по улице

	Подъездные пути
	Имеются: Асфальтовая дорога. Возможность круглогодичного подъезда на легковом автомобиле.

	Автостоянка
	Имеется

	Наличие на земельном участке иных объектов недвижимости (помимо оцениваемого)
	Отсутствуют 

	Данные о разрешенном и фактическом использовании земельного участка
	Фактическое и разрешенное использование соответствуют: под зданием библиотеки

	Наличие и состав инженерных коммуникаций 
	- Центральное газоснабжение;

 - электрификация.

	Состав элементов благоустройства участка
	Отсутствуют

	Транспортная доступность объекта

	Обеспеченность общественным транспортом (субъективная оценка)
	Высокая


2.6. Сведения об износах и устареваниях

В соответствии с общепринятой методикой износ объекта в целом определяется как сумма физических износов отдельных его конструктивных элементов, взвешенных по их доле в восстановительной стоимости. При этом признаки физического износа обычно устанавливаются при проведении технической экспертизы. При этом, как правило, учитывается неравномерность нарастания износа во времени. В качестве процедур, выполняемых техническим экспертом, можно отметить визуальный осмотр объекта и техническое диагностирование.

Износ подразделяется на физический, функциональный и внешний. Накопленный износ (без учета внешнего износа) здания определялся по формуле:
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где:
Dн 

– накопленный износ;

Dф, Dфун, Dв
– физический, функциональный и внешний износы. 

Физический износ отражает утрату первоначальных технических и конструктивных свойств объекта в процессе эксплуатации вследствие ухудшения технического состояния.

Физический износ определяется методом срока жизни по формуле:
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где: 

EA = NL - RL – эффективный возраст; 

RL – срок остаточной полезной жизни;

NL – продолжительность экономической жизни (срок службы).
Классификация жилых зданий в зависимости от материала стен и перекрытий приведена в таблице ниже.
Классификация общественных зданий в зависимости от материала стен и перекрытий.
	Группа зданий
	Конструкция зданий
	Срок службы, лет

	I
	Здания особо капитальные с железобетонным или металлическим каркасом, с заполнением каменными материалами
	175

	II
	Здания капитальные со стенами из штучных камней или крупноблочные; колонны или столбы железобетонные либо кирпичные; перекрытия железобетонные или каменные, своды по металлическим балкам
	150

	II
	Здания со стенами из штучных камней или крупноблочные, колонны и столбы железобетонные или кирпичные, перекрытия деревянные.
	125

	IV
	Здания со стенами из облегченной каменной кладки; колонны и столбы железобетонные или кирпичные, перекрытия деревянные.
	100

	V
	Здания со стенами из облегченной каменной кладки; колонны и столбы кирпичные или деревянные, перекрытия деревянные.
	80

	VI
	Здания деревянные с бревенчатыми или брусчатыми рубленными стенами.
	50

	VII
	Здания деревянные, каркасные и щитовые
	25

	VII
	Здания камышитовые и прочие облегченные (деревянные, телефонные кабины и т.п.).
	15

	IX
	Палатки, павильоны, ларьки и другие облегченные здания торговых организаций.
	10


Расчет физического износа представлен ниже.

Таблица                                   Расчет физического износа здания

	Наименование
	Нормативный срок жизни, лет
	Год постройки
	Эффективный возраст, лет
	Физический износ, % 

	Не жилое здание
	100
	1986
	37
	90,20


Источник: данные оценщика, собранные по рекомендациям инструкций ВСН 53-86(р) и ВСН 58-88(р).

Объект оценки находится в разрушенном состоянии.
	
	ШКАЛА ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ ФИЗИЧЕСКОГО ИЗНОСА
	
	

	№
	Состояние
	Характеристика физического состояния
	Коэффициент

	п/п
	объекта
	
	износа

	1
	Новое
	Новое, установленное, но еще не эксплуатировавшееся
	0

	
	
	оборудование, здания, здания
	5

	2
	Очень хорошее
	Бывшее в употреблении оборудование, здания,
	10

	
	
	здания, отремонтированные или реконструирован-
	15

	
	
	ные в отличном состоянии

	

	3
	Хорошее
	Бывшее в употреблении оборудование, здания,
	20

	
	
	здания, полностью отремонтированные или 
	25

	
	
	реконструированные, в хорошем состоянии
	30

	
	
	
	35

	4
	Удовлетвори-
	Бывшее в употреблении оборудование, здания,
	40

	
	тельное
	здания, требующие некоторого ремонта или замены
	45

	
	
	отдельных деталей, частей
	50

	
	
	
	55

	
	
	
	60

	5
	Условно
	Бывшее в употреблении оборудование, здания,
	65

	
	пригодное
	здания, пригодные к дальнейшей эксплуатации, 
	70

	
	
	но требующие значительного ремонта или замены 
	75

	
	
	главных частей или узлов.
	80

	6
	Неудовлетвори-
	Оборудование, здания, здания, требующие
	87

	
	тельное
	капитального ремонта с заменой основных частей и 
	90

	
	
	рабочих органов.
	

	7
	Непригодное к 
	Оборудование, здания, здания, которые можно
	95

	
	применению 
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Таким образом, величина физического износа составляет 90,2%.
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3.ВЫБОР ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ.
(п.1 ФСО V). Рассмотрение возможности применения всех подходов к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов.

В практике оценки в настоящее время используются три подхода к оценке стоимости недвижимости: затратный, доходный и сравнительный, на основе которых, определяются различные виды стоимости.
Содержание каждого из трех подходов отражает поведение типичных участников рынка недвижимости и то, каким образом они соотносят величину стоимости с затратами, ценами сделок и ожидаемыми преимуществами. Крайне сложно разработать единый подход к оценке для такого несовершенного и неравновесного рынка, каковым является рынок недвижимости.
Поэтому только с использованием всех трех подходов при оценке рыночной стоимости можно учесть все обстоятельства, характерные для недвижимости.

Выбор подходов и методов к оценке в настоящем Отчете определялся конкретными условиями оценки, характеристиками и особенностями оцениваемого объекта, а также наличием необходимой информации, полученной в результате изучения рынка недвижимости.
Затратный подход  (п.25 ФСО V)Затратный подход основывается на том факте, что покупатель не заплатит за объект недвижимости большую сумму, чем та, в которую ему обойдется возведение аналогичного по назначению и качеству объекта на дату оценки без существенных дополнительных издержек. Принимается во внимание достоверность данных о затратах на строительство зданий, приобретение и монтаж технологического оборудования с учетом накопленного износа. Этим подходом оценивается стоимость воспроизводства и стоимость замещения (в терминах «Стандартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности»).

К полученной величине прибавляется рыночная стоимость земельного участка как условно незастроенного. Результатом является оцененная стоимость объекта.

Под стоимостью воспроизводства объекта оценки понимается сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учётом износа объекта оценки.

Стоимость замещения объекта оценки – сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки.

Накопленный износ отражает потерю стоимости, вызванную снижением потребительной стоимости объекта в процессе эксплуатации вследствие естественного старения и природных воздействий, а также изменения методов строительства и технологий производства. Износ подразделяется на функциональный (моральный), физический и экономический (внешний).

Функциональный (моральный) износ тесно связан с отклонениями характеристик данного объекта от некоего объекта-эталона, несоответствием современным стандартам с точки зрения его полезности. Он рассматривается как утрата некоторых первоначальных достоинств, влияющих на потребительную стоимость объекта.

Износ физический отражает утрату первоначальных технических и конструктивных свойств объекта в процессе эксплуатации вследствие ухудшения технического состояния. Методы определения физического износа условно могут быть разделены на три группы:

•
по техническому состоянию:

В соответствии с общепринятой методикой износ объекта в целом определяется как сумма физических износов отдельных его конструктивных элементов, взвешенных по их доле в восстановительной стоимости. При этом признаки физического износа обычно устанавливаются при проведении технической экспертизы. При этом, как правило, учитывается неравномерность нарастания износа во времени. В качестве процедур, выполняемых техническим экспертом, можно отметить визуальный осмотр объекта и техническое диагностирование.

•
по индивидуальным срокам службы:

В основе лежит принцип нормативных сроков службы конструктивных элементов или объекта в целом. В данном случае подразумевается нормальный износ, возникший за период эксплуатации, а также износ вследствие воздействия различных факторов при нарушении норм эксплуатации. Индивидуальные сроки службы устанавливаются, как правило, изготовителем или, реже, эксплуатирующей организацией. Часть объектов ОФ, например, промышленных объектов с повышенной опасностью эксплуатации, освидетельствуется Гостехнадзором РФ.

•
по нормативным срокам службы:

Принцип нормального физического срока службы единичного объекта основных фондов с учетом климатических условий и режима сменности лежит в основе «Единых норм амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов народного хозяйства СССР». Данные о сроках полезного использования для различных групп основных средств приведены также в Постановлении Правительства РФ от 1 января 2002 года № 1 «О классификации основных средств». Помимо этого информация о сроках полезного использования, как правило, содержится в технических паспортах на объекты.

Экономический износ характеризуется негативным влиянием на объект внешней среды: политических, экономических и других аналогичных факторов. Причинами могут быть отраслевой спад производства или спад в регионе экономической активности, негативные действия местной администрации, неблагоприятное территориальное расположение и т. д.

       Оценщик не воспользовался затратным методом оценки стоимости недвижимости, так как в процессе расчетов выявил некоторые недостатки в использовании такого подхода, а именно:

-затраты не всегда эквивалентны рыночной стоимости,

-попытки достижения более точного результата оценки сопровождаются быстрым ростом затрат труда,

-проблематичность расчета стоимости воспроизводства старых строений,

-сложность определения величины накопленного износа старых строений и сооружений,

-отдельная оценка земельного участка от строений.

1. возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и объект оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность создать объект без значительных юридических ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят платить значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого актива при его покупке;

-Затратный подход нецелесообразно использовать, если здание старое, либо представляет наиболее эффективный вид использования участка как незастроенного. В таком случае оценщику сложно достоверно оценить физический, функциональный и внешний износ старения, что и есть в нашем случае. Также данный подход Не отражает стоимости прогнозируемых доходов, что является определяющим для недвижимости, приносящей доход.

         Необходимо учитывать, что во многих случаях затратный подход в оценке недвижимости не отражает рыночную стоимость, так как затраты инвестора не всегда создают рыночную стоимость из-за разницы в издержках на воссоздание сопоставимых объектов, и, напротив создаваемая стоимость не всегда бывает адекватной понесенным затратам, таким образом данный метод является очень трудоемким ,в существующих рыночных условиях ту информацию, которую мы найдем, не будет репрезентативной. Если оценщик начнет использовать данный метод , то получит не совсем точный результат, что будет искажать реальность.
2. надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость затратного подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть не продается на рынке отдельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был создан.

Определение  стоимости  восстановления  (замещения)

Стоимость  строительства можно оценить двумя способами: по стоимости восстановления или по стоимости замещения. 

Стоимость восстановления определяется как стоимость создания точной копии оцениваемого здания с использованием тех же материалов и спецификаций, но по текущим ценам. 

Стоимость замещения определяется как стоимость строительства на этом  же участке современного здания эквивалентной полезности с использованием текущих стандартов, материалов, дизайна и текущих цен.  В данном отчете стоимость строительства  оценивается по полной стоимости  восстановления.

Заменяющая стоимость- это оцениваемая стоимость строительства  в текущих ценах на дату оценки здания с полезностью, равной полезности оцениваемого здания, с применением  современных материалов, современных способов производства работ и проектных решений.

Восстановительная и заменяющая стоимости по сути аналогичны  стоимости возведения  в сегодняшних условиях нового здания и являются стоимостями нового строительства.

В практике оценки стоимости недвижимости структура затрат или издержек  на строительство представляется  в виде 3-х основных частей:

СС = ПИ + КИ + ПП,

где   СС - стоимость нового строительства;

        ПИ – прямые издержки;

        КИ – косвенные издержки;

        ПП – прибыль предпринимателя.
В данном расчете стоимости объекта оценки применяется затратный подход.
Доходный подход.

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

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, говорящий о том, что стоимость объекта оценки определяется  величиной будущих выгод его владельца. Формализуется данный подход путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых  собственностью в текущую стоимость на момент оценки.

Доходный поток применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые  объект оценки способен приносить, а также связанные с эксплуатацией  объекта оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик  определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения.

Для пересчета будущих доходов в настоящую стоимость  применяют два метода капитализации, различающиеся исходными предпосылками.

1. Метод прямой капитализации

2. Метод капитализации по норме отдачи (метод дисконтированных денежных потоков).

      Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим  доход,  со стабильными  предсказуемыми  суммами доходов и расходов. Данный  метод  определяет стоимость объекта как частное от деления величины годового дохода на общий коэффициент капитализации.

      Метод дисконтирования денежных потоков более применим к приносящим доход объектам, имеющим нестабильные  потоки доходов и расходов. Данный  метод определяет стоимость объекта  как текущую стоимость ожидаемых денежных потоков на основе ставки дисконта.

      Наиболее типичным способом извлечения дохода от Объекта оценки  является сдача помещений в аренду. 

Необходимо заметить, что доходным подходом может быть оценен только объект  коммерческой недвижимости (т.е. такой объект, владелец которого может извлекать выгоду при  сдаче его в аренду). В аренду на рыночных условиях (без финансовых льгот, но с разрешением  субаренды) передаются объекты недвижимости, имеющие значительные совокупный эффект,  высокий уровень ликвидности и не нуждающиеся в капитальных вложениях. Объект оценки требует капитального ремонта. Данный подход на применим в настоящем расчете.
Сравнительный подход.

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 при расчете стоимости имущества  основан на сравнительном  анализе цен продажи и предложения  объектов –аналогов, сопоставимых по своим характеристикам  с оцениваемым имуществом (объектом оценки). Сравнительный подход применяется  когда существует достоверная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов

Для анализа объектов сравнения и корректировок единиц сравнения по элементам сравнения применяются  количественные и качественные методики.

К количественным методикам обычно относят:

· Анализ парного набора данных;

· Статистический анализ;

· Анализ тенденций.

К качественным методикам относят:

· Относительный сравнительный анализ;

· Распределительный анализ;

· Методы экспертных оценок, включая анализ иерархий.

Объем сделок и предложений по сопоставимым объектам – аналогам позволяют реализовывать сравнительный подход при определении рыночной стоимости Объекта оценки  методом сравнительного анализа  продаж.  Метод основывается на анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже сопоставимых, с оцениваемым объектом аналогов, имевших место на рынке оцениваемого объекта до даты оценки.

Сравнительный подход основан на основополагающем принципе спроса и предложения, в соответствии с которым цена на объект недвижимости формируется под действием сил спроса- предложения в данном месте, в данное время и на данном рынке. Таким образом, рыночный подход является подходом непосредственного моделирования факторов спроса и предложения.

     Метод сравнения продаж  при оценке данного объекта  применим, аналоги для оцениваемого Здания  на сайтах интернета и в газетных публикациях на оцениваемую дату  опубликованы.  
Обоснование выбора методов оценки земельных участков
В составе затратного подхода необходимо определить стоимость прав на земельный участок.

Оцениваемый земельный участок находится на праве собственности.

В настоящее время институт земельных отношений в Российской Федерации находится в стадии формирования. Основным собственником земли является Российская Федерация, Субъекты Федерации и другие государственные органы.

Несмотря на вышесказанное, анализ источников информации, приведенных в разделе, на рынке представлено достаточное количество аналогичных земельных участков на праве собственности.

Поэтому Оценщик для оценки земельного участка использовал метод сравнения продаж (в рамках сравнительного подхода).

Земля является природным ресурсом, который невозможно воспроизвести (в отличии от других объектов недвижимости. Поэтому для оценки земельных участков затратный подход не применяется.

Исходя из вышесказанного, Оценщиком для оценки земельного участка был использован метод сравнительного анализа продаж.

Сравнительный подход - способ оценки имущества путем анализа продаж объектов сравнения имущества после проведения соответствующих корректировок, учитывающих различие между ними.
Согласно методике сравнительного подхода стоимость собственности определяется путем сопоставления цен недавних продаж подобных объектов.
Для расчета применялся метод сравнительного анализа продаж, основанный на принципе замещения, по которому благоразумный инвестор не заплатит за объект больше, чем обойдется покупка недвижимости аналогичной полезности и качества. Этот метод наиболее действителен для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи или предложениях на продажу.

Доходный подход. (п.12 ФСО V) - способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка).

Определяется стоимость объекта приведением ожидаемых будущих доходов в оценку их стоимости в настоящее время. Данный подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих доходов и расходов с требованиями инвестора к конечной отдаче.
Определение стоимости с использованием доходного подхода основано на предположении о том, что потенциальный инвестор не заплатит за приобретение объекта больше, чем текущая стоимость будущих доходов, получаемых в результате эксплуатации этого объекта (иными словами, покупатель в действительности приобретает не собственность, а право получения будущих доходов от владения собственностью). Аналогичным образом собственник не продаст свое имущество по цене ниже текущей стоимости прогнозируемых будущих доходов. Считается, что в результате взаимодействия стороны придут к соглашению о рыночной цене, равной текущей стоимости будущих доходов.
Собственность земельных участков в Волгоградской области не распространена, за исключением аренды земельных участков у государственных органов. Учитывая, что государственная собственность носит нормативный характер, величина государственной арендной платы устанавливается законодательно и, зачастую, не отражает рыночного мнения о полезности земельных участков. Особенность рынка аренды жилья в том, что каждый арендатор договаривается с арендодателем об индивидуальных условиях оплаты, данная информация является не доступным для проведения анализа. Поэтому Оценщик был вынужден отказаться от применения методов доходного подхода при оценке недвижимости.

Исходя из вышеизложенного, определение рыночной стоимости объекта будем проводить с использованием одного подхода –  сравнительного. 

4. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ сравнительным подходом.

4.1.Оценка стоимости земельного участка на праве собственности.
Общие положения
Исходя из имеющейся информации, для оценки земельного участка, Оценщик имеет возможность применить метод сравнительного анализа продаж.

При применении метода прямого сравнительного анализа продаж стоимость земельного участка определяется путем сравнения с ценами продажи или предложений аналогичных земельных участков. Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи или ценой предложения аналогичных объектов. Каждый аналог сравнивается с оцениваемым земельным участком. В цену аналога вносятся поправки, отражающие существенные различия между ним и оцениваемым объектом.

Подход к оценке стоимости на основе прямого сравнения продаж включает в себя че​тыре основных шага:

· изучение рынка с поиском аналогичных объектов, по которым имеются все необхо​димые данные;

· анализ цен продаж с определением цены единицы измерения, анализ и сравнение ус​ловий сопутствующих сравниваемым сделкам;

· учет различий сделок и приведение цен к одной базе;

· экспертный выбор значения стоимости объекта.

Сравнительный подход хорошо подходит для выработки объективной оценки рыноч​ной стоимости, он полностью зависит от рыночной информации. Включение в рассмотрение нескольких сравнимых продаж практически полностью гарантирует, что в итоговой оценке нашло отражение мнение типичных продавцов и покупателей. Также в данном подходе на​ходят отражение изменение финансовых условий, инфляция и другие элементы рынка, кото​рые влияют на типичного покупателя. Этот подход применим лучше всего в том случае, ко​гда рынок активен, данных о реальных продажах много и они легкодоступны.

При определении элементов сравнения необходимо выделить основные параметры, оказывающие главное влияние на цену. Учет параметров, влияние которых незначительно, не позволит более точно определить величину рыночной стоимости, а, напротив, может только увеличить вероятность ошибки в конечном результате.

Поправки, вводимые к аналогам, для корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и сопоставимым аналогом, классифицируются на основе различных способов расчета и внесения.

Процентные поправки вносятся путем умножения цены продажи объекта аналога или его единицы на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объек​та-аналога и оцениваемого объекта.

В оценочной практике принято выделять девять основных элементов сравнения, ко​торые должны анализироваться в обязательном порядке:

· Права на объект

· Условия продажи;

· Состояние рынка,

· Характер землепользования, местоположение;

· Физические характеристики;

· Экономические характеристики;

· Дополнительные обременения и ограничения.

Объектом оценки является земельный участок из категории земель населенных пунктов, площадью 864,0 м2, расположенного в Волгоградской области, Фроловский район, п. Лычак, дом № 100. На участке расположено Здание сельского совета .
Участок расположен в границах освоенного жилого массива. Характер ближайшего окружения — одноэтажные жилые дома, асфальтовый подъезд к участку. В непосредственной близости находятся социально значимые объекты. 
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В целом местоположение объекта оценки оценивается как отличное для размещения объектов недвижимости.
На общедоступных интернет – ресурсах таких, как  https://www.avito.ru/volgogradskaya_oblast/nedvizhimost.
В результате анализа рынка были найдены аналоги предложения по земельным участкам, представленные в Таблице:
	Наименование
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Источник информации
	КН: 34:32:090001:832
	https://www.avito.ru/frolovo/zemelnye_uchastki/uchastok_63sot._izhs_2869576033
	https://www.avito.ru/frolovo/zemelnye_uchastki/uchastok_12sot._izhs_3091996777
	https://www.avito.ru/frolovo/zemelnye_uchastki/uchastok_5sot._izhs_3076691996

	Телефон
	 
	8-917-840-89-57
	8-988-490-03-81
	8-917-641-00-61

	Дата предложения
	 
	июнь 2023г.
	июнь 2023г.
	июнь 2023г.

	Местоположение объекта
	обл. Волгоградская, р-н Фроловский, п. Лычак
	Волгоградская область, Фролово, Волжская ул.
	Волгоградская область, Фроловский р-н, Ветютневское сельское поселение, хутор Ветютнев
	Волгоградская область, Фролово, Красная ул., 53

	Площадь земельного участка, м2
	864
	625
	1 200
	500

	Стоимость земельного участка, руб.
	 
	90 000
	250 000
	170 000

	Стоимость 1 м2 земельного участка, руб.
	 
	144,00
	208,33
	340,00

	Скидка на уторгование
	 
	0,80
	0,80
	0,80

	Обоснование корректировки
	 
	 
	 
	 

	Скорректированная величина
	 
	115,20
	166,67
	272,00

	КОРРЕКТИРОВКИ
	 
	 
	 
	 

	Качество прав
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Коэффициент корректировки
	 
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная величина
	 
	115,20
	166,67
	272,00

	Условия финансирования
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Коэффициент корректировки
	 
	1
	1
	1

	Скорректированная величина
	 
	115,20
	166,67
	272,00

	Условия рынка
	июнь 2023г.
	июнь 2023г.
	июнь 2023г.
	июнь 2023г.

	Коэффициент корректировки
	 
	1
	1
	1

	Скорректированная величина
	 
	115,20
	166,67
	272,00

	Местоположение
	обл. Волгоградская, р-н Фроловский, п. Лычак
	Волгоградская область, Фролово, Волжская ул.
	Волгоградская область, Фроловский р-н, Ветютневское сельское поселение, хутор Ветютнев
	Волгоградская область, Фролово, Красная ул., 53

	Корректировка на местоположение
	 
	0,80
	1,00
	0,80

	Скорректированная величина
	 
	92,16
	166,67
	217,60

	Целевое назначение земельного участка
	Земли населенных пунктов для ИЖС
	Земли населенных пунктов, ИЖС
	Земли населенных пунктов, ИЖС
	Земли населенных пунктов, ИЖС

	Коэффициент корректировки
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная величина
	 
	92,16
	166,67
	217,60

	Коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Коэффициент корректировки
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная величина
	 
	92,16
	166,67
	217,60

	Размер участка, м2
	864
	625
	1 200
	500

	Корректировка на размер земельного участка
	 
	0,95
	1,05
	0,92

	Скорректированная величина
	 
	87,55
	175,00
	200,19

	Дополнительные улучшения
	 
	 
	 
	Домик садовый 

	Коэффициент корректировки
	 
	1,00
	1,00
	0,70

	Скорректированная величина
	 
	87,55
	175,00
	140,13

	Изменение цены 1 кв.м. по отношению к начальной цены по модулю, %
	 
	24,00%
	5,00%
	48,48%

	Обратная величина количества корректировок
	 
	76,00%
	95,00%
	51,52%

	Весовой вклад
	 
	0,341542
	0,426928
	0,231530

	Стоимость 1 м2 площади земельного участка
	137,06
	29,903
	74,712
	32,445

	Площадь земельного участка, м2
	864
	 
	 
	 

	Стоимость прав на земельный участок, руб.
	118 420
	
	
	


Корректировка на уторгование

Величина поправки на уторгование определена на основе справочника оценщика недвижимости – 2021г. «Земельные участки», Часть II под редакцией Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2022г.).(по состоянию на 2021г.)
Значение скидки на торг на неактивном рынке усредненные по городам России. 

Таблица 100, стр. 229

	Класс объектов
	Неактивный рынок 

	
	Среднее  
	Расширенный интервал

	ЗУ под индустриальную застройку
	17,9%
	10,8%
	24,9%

	ЗУ под коммерческую застройку (офисно-торговая)
	15,7%
	9,2%
	22,2%

	ЗУ сельскохозяйственного назначения
	20,3%
	12,6%
	28,1%

	ЗУ под жилую застройку
	13,7%
	7,6%
	19,8%

	ЗУ под коммерческую застройку (придорожный сервис)
	17,2%
	10,2%
	24,3%


Значение скидки на торг на неактивном рынке (Земельные участки под жилую застройку ИЖС), Таблица 105, стр. 236
	Категория городов
	Среднее значение
	Расширенный интервал

	Города с населением до 500 тыс. чел. и уровнем доходов выше среднего
	7,0%
	4,5%
	9,5%

	Города с населением до 500 тыс. чел. и уровнем доходов ниже среднего
	13,4%
	9,9%
	17,0%


Оценщиком принято решение принять значение (в условиях кризиса) - 20%.
Корректировка на качество прав

Согласно справочнику оценщика недвижимости – 2022г. «Земельные участки» под редакцией Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2022г.) табл.17, стр.77
	Цены земельных участков под ИЖС
	Аналог 

	
	Собственность 
	Долгосрочная Собственность
	Краткосрочная Собственность

	Объект оценки
	Собственность 
	1,00
	1,16
	1,25

	
	Долгосрочная Собственность
	0,86
	1,00
	1,08

	
	Краткосрочная Собственность
	0,80
	0,93
	1,00


	Объект-оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	 
	1,00
	1,00
	1,00


Корректировка на условия финансирования 

Объект оценки и аналоги имеют одинаковые условия финансирования – рыночная. Следовательно, корректировка не требуется.

Корректировка на условие рынка
Объект оценки и аналоги имеют одинаковые условия рынка. Следовательно, корректировка не требуется.
Корректировка на местоположение
Таблица 63. Территориальные коэффициенты для земельных участков под жилую застройку. Индивидуальные жилые дома по отношению к центру города (Справочник оценщика недвижимости – 2022г. «Земельные участки», Часть I под редакцией Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2022г.).(по состоянию на 2021г.)

	Категория городов
	Среднее значение
	Расширенный интервал

	Города с населением до 500 тыс. чел. и уровнем доходов выше среднего
	0,86%
	0,81%
	0,91%

	Города с населением до 500 тыс. чел. и уровнем доходов ниже среднего
	0,78%
	0,72%
	0,84%


	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	обл. Волгоградская, р-н Фроловский, п. Лычак
	Волгоградская область, Фролово, Волжская ул.
	Волгоградская область, Фроловский р-н, Ветютневское сельское поселение, хутор Ветютнев
	Волгоградская область, Фролово, Красная ул., 53

	 
	0,80
	1,00
	0,80


Корректировка на целевое назначение земельного участка 

Объект оценки и аналоги имеют сопоставимые целевое назначение земельных участков. Следовательно, корректировка не требуется.

Корректировка на коммуникации

С точки зрения доступа к коммуникациям все участки имеют одинаковые характеристики.

Корректировка на площадь

Поправка на площадь определена на основании математической модели, предложенной А.Д. Власовым в статье «Проблемы оценки земельных участков в поселениях ». В соответствии с данной моделью поправка на площадь рассчитывается как отношение натурального логарифма площади, базовой для соответствующего объекта (участка, здания, помещения) к натуральному логарифму площади объекта оценки:
	                                                                                                           Индекс сравнительных объектов
	Площадь Si
	Отношение So/Sa
	Корректировка, К
	 Ln (Si),
	 Ln (S0)
	 Ks

	Ао
	864
	 
	
	 
	
	 

	А1
	625
	1,3824
	-0,21%
	6,44
	6,76
	0,95

	А2
	1 200
	0,7200
	0,21%
	7,09
	 
	1,05

	А3
	500
	1,7280
	-0,36%
	6,21
	 
	0,92


Ks = Ln (S0) / Ln (Si),

Где Ks – поправка на разницу в площади (на масштаб),

S0 – площадь базового объекта

Si – площадь объекта оценки.

Стоимость 1 кв.м. рассчитана как средневзвешенная величина скорректированных цен предложения объектов сравнения. Весовые коэффициенты определены, исходя из величины изменения цены по отношению к цене предложения: чем меньше процент изменения, тем выше степень доверия.
  Итоговая величина рыночной стоимости земельного участка находящегося в собственности  с кадастровым номером 34:32:090001:832  площадью 864,0  кв.м. расположенного по адресу: Волгоградская область, Фроловский район, п. Лычак, дом № 100, составляет: 

118 420,00 рублей (Сто восемнадцать тысяч рублей).
4.2. Оценка стоимости здания. 

(п.5 ФСО V)
Применение метода сравнительного анализа заключается в последовательном выполнении следующих действий:

·   исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнения;

· определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице;

· сопоставление объекта оценки с объектами сравнения по элементам сравнения и корректировка цен продаж или предложений;

· приведение ряда скорректированных показателей стоимости объектов сравнения к одному или к интервалу рыночной стоимости исследуемого объекта.
На этапе сбора и анализа исходных данных были использованы информационные материалы по объектам сравнения, принадлежащим данному сегменту рынка. 
Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, по которым были совершены сделки по купле-продаже. При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних продажах (предлагаемых к продаже или аренде) подход сравнительных продаж позволяет получить результат, максимально близко отражающий отношение рынка к объекту оценки.

Расчет рыночной стоимости выполняется в следующей последовательности:

· Подробное исследование рынка;

· Выбор параметров сравнения;

· Сравнение объекта и аналогов по элементам сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравниваемых, корректировка цен продаж аналогов для определения стоимости объекта оценки;

· Приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диапазону рыночной стоимости объекта оценки.

Выбор объектов и единиц сравнения

После подробного изучения рынка недвижимости в качестве объектов сравнения были выбраны 3 объекта, предлагаемых к продаже, подобные оцениваемому. Так как ни один из выбранных объектов сравнения не соответствует объекту оценки полностью, сравнению подлежат только общие удельные стоимостные показатели, называемые единицами сравнения.

При анализе продаж обычно используют следующие единицы сравнения:

· цена за 1 м2 общей площади объекта;

· цена за 1 м2 чистой площади объекта, подлежащей продаже;

· цена за 1 м3 объекта;

· цена за единицу, приносящую доход.

В качестве единицы сравнения принимаем величину 1 м2 предлагаемой к продаже площади объекта.
При применении метода сравнительного анализа учитывались:

* активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами осуществляется на рынке);

- рынок продажи жилых домов во Фроловском районе  достаточен для выбора идентичных аналогов.
* доступность информации о предложениях (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее информация о сделках с аналогами);

- вся информация находится в общедоступном пользовании на сайтах в сети Интернет.
* актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные условия были в этом интервале времени);

- вся рыночная ценовая информация размещена в интервале не более месяца с момента опубликования предложений о продаже имущества, что не противоречит требованиям банка. Рыночные условия на момент оценки находится без изменений с октября 2022г.
* степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше корректировок требуется вносить в цены аналогов).

- В качестве объектов-аналогов подбирались жилые дома выставленные к продаже равноценные по внешним данным и внутреннему состоянию помещений, так же принималось во внимание удобства в доме и подбирались аналоги максимально приближенные к площади объекта оценки. 
Учет при использовании цен предложений: (п.7 ФСО V)

1) возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения;

- возможная разница между ценой сделки и ценой предложения, как правило, составляет величина скидки на торг.

2) период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при наличии информации);

- как правило, в публикуемых объявлениях о продаже недвижимости, если происходит изменение цены – информация отображается в самом объявлении, что происходит очень редко, примерно 1/20. 

3) соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на рынке, избегая завышенных или заниженных цен предложения.

- Цена аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на рынке соответствует.

Выбор аналогов (п.10 ФСО V)
       При сравнительном анализе стоимости Объекта оценки с ценами аналогов оценщик использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников (печатных изданий, официальных Интернет - сайтов и т.п.), именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, оценщик гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение».
1) учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу;

- достаточность и достоверность информации по каждому аналогу в данном расчете стоимости учитывается.

2) использовать при проведении анализа наиболее сопоставимые аналоги для того, чтобы вносить меньше корректировок;

- при проведении анализа используются наиболее сопоставимые аналоги.

3) учитывать, что сделки, совершенные ближе к дате оценки, более репрезентативны, чем сделки, совершенные в более ранний срок, особенно на нестабильных рынках;

- информация по сделкам отсутствует.

4) рассматривать сделки, совершенные между независимыми сторонами;

- рассматриваются цены предложений в предположении, что сделка будет совершена между независимыми сторонами

5) учитывать, что ценовая информация по фактическим сделкам является лучшим основанием

для определения стоимости, чем предложения к совершению сделки, если условия сделки соответствуют предпосылкам рыночной стоимости.

- информация по сделкам отсутствует

Таким образом, оценщик оставил следующие аналоги для сравнения:
	Наименование
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Источник информации
	КН:  34:32:090001:621
	https://www.avito.ru/frolovo/doma_dachi_kottedzhi/dom_427m_na_uchastke_7sot._2966586932
	https://www.avito.ru/frolovo/doma_dachi_kottedzhi/dom_36m_na_uchastke_6sot._2901101116
	https://www.avito.ru/frolovo/doma_dachi_kottedzhi/dom_462m_na_uchastke_8sot._2698676056

	номер телефона
	 
	8-961-682-73-60
	8-988-980-14-15
	7 961-679-27-38

	Дата предложения
	
	июнь 2023г.
	июнь 2023г.
	июнь 2023г.

	Местоположение объекта
	Волгоградская область, р-н. Фроловский, п. Лычак, д. 100
	Волгоградская область, Фролово, Западный пер., 3
	Волгоградская область, Фролово, ул. Ермольевой, 16
	Волгоградская область, Фроловский р-н, Арчединское сельское поселение, хутор Рубёжный

	Площадь жилого дома, м2
	42,10
	42,70
	36,00
	46,20

	Стоимость жилого дома, руб.
	
	500 000
	400 000
	450 000

	Стоимость 1 м2 , руб.
	
	11709,60
	11111,11
	9740,26

	Состояние помещений
	дом кирпичный, построен 1986г. стеклопакеты, отопление - газовый котел, сплитсистема. Канализация отсутствует.
	в доме пластиковые окна и паровое отопление, На участке есть колодец, рядом колонка с питьевой водой, без ремонта
	в доме  отопление, На участке есть колодец,  без ремонта
	в доме  отопление, На участке есть колодец,  без ремонта


Для дальнейшего сравнительного анализа объекта оценки и каждого из объектов-аналогов Оценщиком были выбраны следующие элементы сравнения:

· условия финансирования;

· дата предложения;

· местоположение; состояние; общая площадь.      

    Проведенный анализ объектов оценки, изучение Оценщиком сегмента рынка, к которому относятся объекты оценки, позволили сделать вывод о том, что приведенные выше элементы сравнения достаточны для проведения сравнительного анализа объектов оценки и каждого объекта-аналога. Использование других единиц сравнения не приведет к изменению стоимости, следовательно их использование нецелесообразно.

Порядок внесения поправок основан на учете разных способов расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между объектом оценки и сопоставимым объектом. 

Для расчета  рыночной стоимости объектов оценки нами использовались относительные поправки, которые вносятся путём умножения цены продажи сопоставимого объекта или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различия в характеристиках сопоставимого объекта и объекта оценки, и абсолютные поправки, отражающие текущее состояние объекта. Если объект оценки лучше сопоставимого объекта, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже – понижающий коэффициент. 

При введение корректировок Оценщиком была введена шкала корректировок. Допустимый диапазон корректировок составляет от 0% до 35%.  

В таблице представлены выборка сопоставимых объектов и  расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода. В Приложении к Отчету приведены копии материалов, содержащих предложения аналогов.
	Наименование
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Источник информации
	КН:  34:32:090001:621
	https://www.avito.ru/frolovo/doma_dachi_kottedzhi/dom_427m_na_uchastke_7sot._2966586932
	https://www.avito.ru/frolovo/doma_dachi_kottedzhi/dom_36m_na_uchastke_6sot._2901101116
	https://www.avito.ru/frolovo/doma_dachi_kottedzhi/dom_462m_na_uchastke_8sot._2698676056

	номер телефона
	 
	8-961-682-73-60
	8-988-980-14-15
	7 961-679-27-38

	Дата предложения
	
	июнь 2023г.
	июнь 2023г.
	июнь 2023г.

	Местоположение объекта
	Волгоградская область, р-н. Фроловский, п. Лычак, д. 100
	Волгоградская область, Фролово, Западный пер., 3
	Волгоградская область, Фролово, ул. Ермольевой, 16
	Волгоградская область, Фроловский р-н, Арчединское сельское поселение, хутор Рубёжный

	Площадь жилого дома, м2
	42,10
	42,70
	36,00
	46,20

	Стоимость жилого дома, руб.
	
	500 000
	400 000
	450 000

	Стоимость 1 м2 , руб.
	
	11709,60
	11111,11
	9740,26

	Скидка на уторгование
	
	0,90
	0,90
	0,90

	Скорректированная величина
	 
	10538,64
	10000,00
	8766,23

	КОРРЕКТИРОВКИ
	
	 
	 
	 

	Качество прав
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Коэффициент корректировки
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная величина
	
	10538,64
	10000,00
	8766,23

	Площадь жилого дома, кв.м.
	42,10
	42,70
	36,00
	46,20

	Коэффициент корректировки на площадь
	 
	1,00
	0,96
	1,02

	Скорректированная величина
	 
	10538,64
	9600,00
	8941,56

	Условия финансирования
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Коэффициент корректировки
	 
	1
	1
	1

	Скорректированная величина
	 
	10538,64
	9600,00
	8941,56

	Качество прав
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Коэффициент корректировки
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная величина
	 
	10538,64
	9600,00
	8941,56

	Местоположение объекта, престижность района
	Волгоградская область, р-н. Фроловский, п. Лычак, д. 100
	Волгоградская область, Фролово, Западный пер., 3
	Волгоградская область, Фролово, ул. Ермольевой, 16
	Волгоградская область, Фроловский р-н, Арчединское сельское поселение, хутор Рубёжный

	Корректировка на местоположение
	 
	0,90
	0,90
	0,90

	Скорректированная величина
	 
	9484,78
	8640,00
	8047,40

	Состояние жилого дома в целом
	дом кирпичный, построен 1986г. стеклопакеты, отопление - газовый котел, сплитсистема. Канализация отсутствует.
	в доме пластиковые окна и паровое отопление, На участке есть колодец, рядом колонка с питьевой водой, без ремонта
	в доме  отопление, На участке есть колодец,  без ремонта
	в доме  отопление, На участке есть колодец,  без ремонта

	Коэффициент корректировки
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная величина
	 
	9484,78
	8640,00
	8047,40

	Качество внутренней отделки
	Без ремонта
	Без ремонта
	Без ремонта
	Без ремонта

	Коэффициент корректировки
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная величина
	 
	9484,78
	8640,00
	8047,40

	Наличие канализации в жилом доме
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует

	Коэффициент корректировки
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная величина
	 
	9484,78
	8640,00
	8047,40

	Наличие водопровода в жилом доме
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует

	Коэффициент корректировки
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная величина
	 
	9484,78
	8640,00
	8047,40

	Материал стен
	Кирпич
	Кирпич
	Кирпич
	Кирпич

	Коэффициент корректировки
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная величина
	 
	9484,78
	8640,00
	8047,40

	Наличие хоз.построек
	-
	 хоз. постройки
	 хоз. постройки
	 хоз. постройки

	Корректировка на дополнительные улучшения
	 
	0,90
	0,90
	0,90

	Скорректированная величина
	 
	8536,30
	7776,00
	7242,66

	Наличие мебели
	 
	-
	-
	-

	Коэффициент корректировки
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная величина
	 
	8536,30
	7776,00
	7242,66

	Земельный участок (кв.м.)
	864
	700
	600
	800

	корректировка на мебель
	 
	-
	-
	-

	Коэффициент корректировки
	 
	1
	1
	1

	Скорректированная величина
	 
	8 536,30
	7 776,00
	7 242,66

	Изменение цены 1 кв.м. по отношению к начальной цены по модулю, %
	 
	19,00%
	22,24%
	17,38%

	Обратная величина количества корректировок
	 
	81,00%
	77,76%
	82,62%

	Весовой вклад
	 
	0,335570
	0,322148
	0,342282

	Стоимость 1 м2 площади 
	7 848,58
	2864,530
	2505,020
	2479,032

	Площадь жилого дома, м2
	42,10
	 
	 
	 

	Стоимость жилого дома, руб.
	330 425
	 
	 
	 


              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:

[image: image24.png]7
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Py




Р0 - начальная стоимость квадратного метра сопоставимого объекта (цена предложения);
Рскорр - скорректированная стоимость квадратного метра сопоставимого объекта;
П1, П2, П3, П4…. - поправки на площадь, местоположение, на торг, на состояние помещений,  дополнительные улучшения, материал стен

Корректировка на уторгование                                       
Величина поправки на уторгование определена на основе публикации Справочник оценщика недвижимости – 2022г. «Жилые дома», под редакцией Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2022г.).(по состоянию на март 2022г.). таблица 106, стр.201

Оценщиком принято решение принять значение (в условиях кризиса)от 1% до 4%.оценщик применяет корректировку на торг:

	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	0,90
	0,90
	0,90


        Корректировка на площадь рассчитана по методике ООО «Финансовые и бухгалтерские консультанты» (ФБК), 101990, г.Москва, ул.Мясницкая, 44/1, тел.8(495)7375353, сайт: http://www.fbk.ru. Расчет поправки на площадь помещений выполнялся по следующей формуле:
К=(Sо/Sа)к ,
Где: К – поправка на разницу площади; Sо – площадь оцениваемого объекта;

Sа – площадь аналога;  к - расчетный коэффициент, учитывающий нелинейный характер изменения цены объекта при увеличении его площади (коэффициент торможения).
	Индекс сравнительных объектов
	Площадь Si
	Отношение So/Sa
	Корректировка, К
	 Ln (Si),
	 Ln (S0)
	 Ks

	Ао
	42,10
	 
	 
	
	
	

	А1
	43
	0,9859
	0,00%
	3,75
	3,74
	1,00

	А2
	36
	1,1861
	0,04%
	3,58
	 
	0,96

	А3
	46
	0,9113
	-0,02%
	3,83
	 
	1,02


Корректировка на качество прав

Объект оценки и аналоги имеют одинаковые условия на качества прав – собственность. Следовательно, корректировка не требуется.

Корректировка на условия финансирования 

Объект оценки и аналоги имеют одинаковые условия финансирования – рыночная. Следовательно, корректировка не требуется.

Корректировка на условие рынка
Объект оценки и аналоги имеют одинаковые условия рынка. Следовательно, корректировка не требуется.

Поправка на местоположение.  Местоположение объекта недвижимости является определяющим фактором, влияющим на его стоимость. Поправка на местоположение вводится в случае, если сопоставимые объекты выбраны в пределах разных территориально-экономических зонах. Удаленность от остановки общественного транспорта является одним из важнейших факторов при оценке. Данный элемент сравнения определяет доступность общественного транспорта и время, затраченное на передвижение. Близость к остановкам характеризует объект оценки с точки зрения удобства его жильцов, не имеющих транспорта. Близость определяется временем, за которое можно добраться пешком до остановки общественного транспорта. Согласно справочнику оценщика недвижимости – 2022г. «Жилые дома», под редакцией Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2022г.).(по состоянию на март 2022г.).  табл.24, стр.101:

Значения корректирующих коэффициентов

	Наименование коэффициента
	Среднее значение
	Расширенный интервал

	1. Дачи, 2.   Дома 

	Отношение удельной цены жилого дома, расположенного непосредственно у остановки общественного транспорта, к удельной цене такого же дома, расположенного на удалении от остановок
	1,08
	1,04
	1,11


	
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	Волгоградская область, р-н. Фроловский, п. Лычак, д. 100
	Волгоградская область, Фролово, Западный пер., 3
	Волгоградская область, Фролово, ул. Ермольевой, 16
	Волгоградская область, Фроловский р-н, Арчединское сельское поселение, хутор Рубёжный

	 
	0,90
	0,90
	0,90


Корректировка на состояние помещений – качество отделки внутренних помещений

Качество отделки внутренних помещений дома в значительной степени влияет на его стоимость. Объекты жилой недвижимости с повышенным уровнем отделки стоят дороже, чем те объекты, отделка которых выполнена из более дешевых материалов. Поэтому при использовании в качестве аналогов объектов, отличающихся по качеству отделки, следует использовать аддитивную поправку, равную разнице в стоимости ремонта объекта оценки и объекта – аналога. Существуют различные уровни отделки (виды ремонта) жилой недвижимости. Проведенный анализ сети Интернет, в частности сайты строительных организаций, показал, что названия уровней отделки различают: бюджетный, современный, комфортный, элитный. Уровни отделки (виды ремонта) справочник оценщика недвижимости – 2022г. «Жилые дома», под редакцией Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2022г.).(по состоянию на март 2022г.).  
При исследовании рынка строительства и услуг, что совпадает со Уровни отделки (виды ремонта) справочник оценщика недвижимости – 2022г. «Жилые дома», под редакцией Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2022г.).(по состоянию на март 2022г.).  (Табл.58) стр.144.

Расчет стоимости проведения ремонта , руб./кв.м.

	Уровень отделки
	Стоимость работ, руб/кв.м.
	Стоимость материалов руб/кв.м.
	Стоимость ремонта (работа + материалы) руб/кв.м.

	Требуется капитальный ремонт 
	6 802
	3 605
	10 407

	Требуется косметический ремонт
	3 430
	1 818
	5 248

	Современный  
	6 417
	3 401
	9 818

	Комфортный 
	8 908
	4 721
	13 628


Приведение корректировок соответствуют случаю, когда ремонт в одном из объектов (объект оценки и объект - аналог) полностью отсутствует, либо требуется полная замена уровня отделки (капитальный ремонт). В данном отчете объекту оценки необходим косметический ремонт. 

Корректировка на уровень отделки, руб./кв.м. (Табл. 63) "Справочник оценщика недвижимости - 2022. Жилые дома" под редакцией Лейфера Л.А. Н.Новгород 2022г.) (по состоянию на март 2022г.) (стр. 154)

	Уровень отделки
	Аналог 

	
	Без отделки
	Требуется капитальный ремонт
	Под чистовую отделку
	Требуется косметический ремонт
	Современный  

	Объект оценки
	Без отделки 
	0
	590
	-4789
	-5248
	-9818

	
	Требуется капитальный ремонт
	-590
	0
	-5379
	-5838
	-10407

	
	Под чистовую отделку
	4789
	5379
	0
	-459
	-5029

	
	Требуется косметический ремонт
	5248
	5838
	459
	0
	-4570

	
	Современный  
	9818
	10407
	5029
	4570
	0


В данном расчете объектам – аналогам приведена корректировка соответствующая в % отношении:

	Объект-оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	Без ремонта
	Без ремонта
	Без ремонта
	Без ремонта

	 
	1,00
	1,00
	1,00


Корректировка по элементу сравнения – физическое состояние жилого дома в целом

Многие факторы влияют на время достижения зданием предельно допустимого физического износа, при котором дальнейшая эксплуатация здания практически невозможна. Основными из них являются: качество применяемых строительных материалов; периодичность и качество проводимых ремонтных работ; качество технической эксплуатации; качество конструктивных решений при капитальном ремонте; период неиспользования здания; особенности эксплуатации.

Очевидно, что степень физического износа жилого дома влияет на его потребительские качества и, как следствие, на его рыночную стоимость.

Согласно "Справочника оценщика недвижимости - 2019. Жилые дома" под редакцией Лейфера Л.А. Н.Новгород 2019г.) (стр. 179), (Табл. 72). Существует шкала оценок для определения физического износа. Недвижимость

	Экспертная оценка физического состояния
	Характеристика физического состояния
	Физический износ, %

	Хорошее 
	Повреждений нет. Имеются отдельные, устраняемые при декущем ремонте дефекты, не влияющие на эксплуатацию. Капитальный ремонт может производиться местами.
	0-20

	Удовлетворительное 
	Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют капитального ремонта, который целесообразен именно сейчас
	21-40

	Неудовлетворительное  


	Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного капитального ремонта
	41-60


Границы расширенного интервала значений корректирующих коэффициентов

Таблица 73

	Наименование коэффициента
	Среднее значение
	Расширенный интервал

	1.Дачи, 2. Дома, 4. Коттеджи

	Отношение удельной цены жилого дома в хорошем состоянии/нового дома к удельной цене такого же дома в удовлетворительном состоянии
	1,21
	1,20
	1,22

	Отношение удельной цены жилого дома в неудовлетворительном состоянии (требующем капитального ремонта) к удельной цене такого же дома в удовлетворительном состоянии
	0,74
	0,73
	0,75


В данном расчете объектам – аналогам приведена корректировка соответствующая в % отношении:
	Объект оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	Удовлетворительное состояние
	Удовлетворительное состояние
	Удовлетворительное состояние
	Удовлетворительное состояние

	 
	1,00
	1,00
	1,00


Корректировка по элементу сравнения – водоснабжение Жилого дома

"Справочник оценщика недвижимости - 2022. Жилые дома" под редакцией Лейфера Л.А. Н.Новгород 2022г.) (по состоянию на март 2022г.) (стр. 167)

Корректировка показывает различие в стоимости жилых домов в которых предусмотрено:

- водоснабжение автономное;

- центральное водоснабжение.
	Водоснабжение 
	Аналог 

	
	Без водоснабжения 
	Автономное водоснабжение 
	центральное водоснабжение

	Объект оценки
	Без водоснабжения 
	1,00
	0,93
	0,88

	
	Автономное водоснабжение
	1,08
	1,00
	0,95

	
	центральное водоснабжение
	1,14
	1,05
	1,00


В данном расчете объектам – аналогам приведена корректировка соответствующая в % отношении:

	Объект-оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует

	 
	1,00
	1,00
	1,00


Корректировка по элементу сравнения – канализация Жилого дома

Приведены корректирующие коэффициенты, которые показывают различия в стоимости жилых домов, в которых предусмотрена:

- канализация в виде септика;

- центральная канализация.

(Табл. 79) "Справочником оценщика недвижимости - 2022. Жилые дома" под редакцией Лейфера Л.А. Н.Новгород 2022г.) (по состоянию на март 2022г.) (стр. 170)

	Канализация  
	Аналог 

	
	без канализации
	канализация в виде септика
	центральная канализация

	Объект оценки
	без канализации
	1,00
	0,93
	0,85

	
	канализация в виде септика
	1,08
	1,00
	0,92

	
	центральная канализация
	1,17
	1,09
	 1,00


(Табл. 80) "Справочником оценщика недвижимости - 2022. Жилые дома" под редакцией Лейфера Л.А. Н.Новгород 2022г.) (по состоянию на март 2022г.) (стр. 170)

	Наименование коэффициента
	Среднее значение
	Доверительный интервал

	1.Дачи, 2. Дома, 4. Коттеджи 
	
	

	Отношение цены жилого дома с канализацией в виде септика к цене такого же дома без канализации
	1,06
	1,02
	1,10

	2. Дома, 4. Коттеджи
	
	

	Отношение цены жилого дома с центральной канализацией в виде септика к цене такого же дома без канализации
	1,18
	1,12
	1,24


В данном расчете объектам – аналогам приведена корректировка соответствующая в % отношении:

	Объект оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует
	Отсутствует

	 
	1,00
	1,00
	1,00


Корректировка по элементу сравнения – материал стен

Материал стен жилого дома является одним из наиболее значимых ценообразующих факторов для потенциальных покупателей жилья. Этот фактор влияет на долговечность службы объекта, экологичность, на его шумо- и теплоизоляционные характеристики. (Табл. 47) "Справочником оценщика недвижимости - 2022. Жилые дома" под редакцией Лейфера Л.А. Н.Новгород 2022г.) (по состоянию на март 2022г.) (стр. 127)

	Наименование коэффициента
	Среднее значение
	Доверительный интервал

	1.Дачи, 2. Дома, 3. Таунхаусы, 4. Коттеджи 
	
	

	Отношение удельной цены шлакоблочного жилого дома к  удельной цене такого же кирпичного жилого дома
	0,84
	0,82
	0,86

	Отношение удельной цены каркасного деревянного жилого дома к  удельной цене такого же кирпичного жилого дома
	0,73
	0,70
	0,76

	Отношение удельной цены бревенчатого жилого дома к  удельной цене такого же кирпичного жилого дома
	0,82
	0,79
	0,84

	Отношение удельной цены жилого дома из пенобетонных блоков к  удельной цене такого же кирпичного жилого дома
	0,87
	0,85
	0,89


Объекты – аналоги расположены в одной ценовой зоне с объектом оценки. Корректировка не требуется.
	Объект-оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	Кирпич
	Кирпич
	Кирпич
	Кирпич

	 
	1,00
	1,00
	1,00


Корректировка на дополнительные улучшения – наличие типовых хозяйственных построек

Хозяйственные постройки представляют собой дополнительные строения, расположенные на земельном участке домовладения. Как правило, дополнительные постройки положительно влияют на эксплуатационные характеристики домовладения, и, как следствие, увеличивают стоимость единого объекта недвижимости. Поскольку дополнительные постройки могут существенно различаться между собой по конструктивным особенностям, масштабам и классам качества, то специалисты оценивают вклад, который вносят эти улучшения в стоимость единого объекта недвижимости как стоимость их воспроизводства или замещения в зависимости от ситуации. Однако, можно выявить некие средние отношения удельных цен домов, на территории которых расположены типовые хозяйственные постройки к удельным ценам таких же домов без хозяйственных построек. Согласно "Справочника оценщика недвижимости - 2022. Жилые дома" под редакцией Лейфера Л.А. Н.Новгород 2022г.) (по состоянию на март 2022г.) (стр. 118), (Табл. 42).

	Наименование коэффициента
	Среднее значение
	Расширенный интервал

	1.Дачи, 2. Дома, 4. Коттеджи 

	Отношение удельной цены жилого дома, на придомовой территории которого расположены типовые хозяйственные постройки (сарай, баня, гараж и т.д.) к удельной цене такого же дома, на придомовой территории которого нет хозпостроек
	1,14
	1,07
	1,21


В данном расчете корректировка применяется по нижнему пределу интервала , что соответствует корректировке:

	Объект оценки
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	-
	 хоз. постройки
	 хоз. постройки
	 хоз. постройки

	 
	0,90
	0,90
	0,90


Таким образом, стоимость  объекта оценки, полученная сравнительным подходом, с учётом округления составит: 
330 000  рублей (Триста тридцать тысяч рублей).
4.3. Оценка стоимости объекта оценки. 
(п.5 ФСО V)
Методика оценки имущества затратным подходом.

Рыночная стоимость недвижимости при использовании затратного подхода определяется  как сумма: стоимости (права пользования) земельного участка и стоимости нового строительства (затраты на воспроизводство или замещение) улучшений с учетом накопленного износа.

Определение  стоимости объекта оценки  затратным подходом реализуется в следующей последовательности:

· Оценка  рыночной стоимости  права (собственности или права  аренды) на земельный участок;

· Определение затрат на воспроизводство/замещение  объекта оценки  на дату оценки, в том числе расчет прямых и косвенных  затрат на строительство, определение величины предпринимательской  прибыли;

· Оценка величины  общего накопленного износа  объекта оценки;

· Расчет стоимости объекта оценки путем сложения  рыночной стоимости  земельного участка и затрат на воспроизводство/замещение за минусом накопленного  износа.

Выше приведенная последовательность этапов  расчета  математически выражается следующей формулой:

Снз = (ЗтЗ/ЗтВ х (1-Ин)) + Сзу,

Где: 

 Снз – стоимость недвижимости затратным подходом,

 ЗтЗ/ЗтВ – затраты на замещение/или воспроизводство объекта оценки;

 Ин – накопленный износ объекта оценки;

 Сзу – рыночная стоимость прав на земельный участок.

Анализ использования разновидностей определения затрат в условиях Российской Федерации показывает, что в наибольшей степени принятой у нас терминологии соответствует следующая классификация вариантов затратного подхода;

1. стоимостной метод;

2. ресурсный метод;

3. модульный метод;

4. метод сравнительной единицы.

Стоимостной метод предполагает использование данных проектно-сметной документации и применение системы директивных корректирующих коэффициентов пересчета (дефляторов) от цен 1984 года к текущим ценам, рекомендованным региональными центрами по ценообразованию в строительстве. При этом могут использоваться как интегральные коэффициенты пересчета для различных типов зданий, так и коэффициенты пересчета, отдельно учитывающие удорожание материалов, основной заработной платы и эксплуатации машин и механизмов.

Ресурсный метод оценки основан на определении объемов или массы основных элементов зданий и зданиях, расхода строительных материалов. Расчет стоимости этих материалов (или элементов конструкций) производится в текущих региональных рыночных ценах с последующим добавлением стоимости оплаты труда, эксплуатации машин и механизмов, прочих работ и затрат. Основная заработная плата и стоимость эксплуатации машин и механизмов обычно определяются в процентах от стоимости основных строительных материалов по среднестатистическим данным строительных организаций для определенного типа здания, или, что предпочтительнее, по данным конкретного подрядчика.

Модульный метод оценки стоимости заключается в расчленении всего объема строительно-монтажных работ на крупные разделы (модули), как то; земляные работы, фундаменты, стены, перекрытия, кровля и т.д.

Модульный метод целесообразно использовать для приближенной оценки при недостатке исходной информации. В этом случае достаточно определить затраты для одного или нескольких основных модулей, чтобы исходя из их примерного процентного вклада, найти общую стоимость строительно-монтажных работ.

Оценка стоимости нового строительства.

Расчеты    проводились     с    использованием     сборников    укрупненных    показателей восстановительной стоимости для переоценки основных фондов.

Расчет текущей стоимости улучшений осуществляется с применением к расценке УПВС системы коэффициентов пересчета - индексов удорожания сметной стоимости строительно-монтажных работ, определенной в ценах 1969 года.

Для перехода от цен 1969 к ценам 1984 г. использовался индекс 1,19 х 1,03 (1,19 - отраслевой индекс; 1,03 - территориальный индекс для Волгоградской области, Постановление Госстроя СССР от 11 мая 1975 года № 94 и приложения к нему).

Для перехода от цен 1984 к ценам 1999 года - 1,57 х 1,06 (1,57 - отраслевой, 1,06 -территориальный, Письмо Госстроя СССР от 6 сентября 1990 года № 14-Д и приложения к нему).

Для перехода к текущим ценам использовался индекс удорожания в строительстве, учитывающий:

1.  изменение заработной платы рабочих;

2.  изменение стоимости эксплуатации строительных машин исходя из единых цен машино-часа за работу машин в строительстве;

1. изменение стоимости материалов, конструкций и изделий, исчисленное на основе отпускных цен;

2. изменение массы накладных расходов;

-
изменение в размере плановых накоплений, сумма налога на добавленную стоимость.

Базисная стоимость в ценах 1969 года определялась по Укрупненным показателям вос​становительной стоимости:
Сборник  «УПВС зданий и сооружений в совхозах, колхозах  и других сельскохозяйственных предприятиях и организациях». Восстановительная стоимость 1м3 здания.

     Итоговую стоимость, рассчитанную таким образом и представляющую собой полные затраты подрядчика, следует скорректировать с целью учета дополнительные косвенных издержек инвестора. Эти издержки не учтены УПВС и сметными нормативами, но они являются абсолютно необходимыми в современных рыночных условиях для реализации любого строительного проекта. Действительно, в процессе современного строительства инвестор-застройщик в обязательном порядке принимает на себя ряд функций от получения разрешения на застройку до регистрации прав на вновь созданные объекты недвижимости

Кроме того, в современной практике строительства в России вообще и в Волгограде в частности застройщик несет затраты на развитие инфраструктуры города, являющиеся обязательным обременением при получении земельного участка под строительство (соответствует пункту выполнение инвестиционных условий). По данным строительного комитета данные расходы составляют от 11 до 35% от стоимости строительства в зависимости от расположения участка. В данной оценке дополнительные косвенные расходы приняты по нижней границе в размере 11%.

Прибыль предпринимателя определяется на основе сложившейся рыночной нормы, стимулирующей предпринимателя на инвестирование строительного проекта. В соответствии со сложившейся международной практикой, прибыль предпринимателя отлична от нуля в тех случаях, когда объект оценки позиционируется на сегменте активного спекулятивного девелопмента (в настоящее время для интенсивно развивающихся рынков жилья, торговой, развлекательной и офисной недвижимости, некоторых видов специальной недвижимости, предназначенной для сервисных предприятий - АЗС. автосервисов, автомоек и пр.)- В случаях, когда объект оценки позиционируется на сегментах, не предполагающих получение прибыли от реализации проектов девеломпента, величина прибыли предпринимателя принимается равной нулю.

В условиях существенного превышения предложения торговой недвижимости над платежеспособным спросом, отсутствуют инвестиционные стимулы для развития нового строительства торговых объектов. В настоящее время  торговая  недвижимость в районе местоположения объекта оценки не строится, а существующие  торговые площади, как правило, работают с существенными недозагрузками. По указанным причинам в настоящей оценке прибыль предпринимателя принимается равной 0.

ОПРЕДЕЛЕНИЕ  СТОИМОСТИ  ЗАМЕЩЕНИЯ  

Объект-Аналог выбран по Справочникам Укрупненных показателей восстанови​тельной стоимости (УПВС), Москва, 1970 год.

Формулу для определения стоимости замещения без учета износа с применением УПВС можно представить в следующем виде:  СС = Со х К х V х Ii х l2 х I3 + ПП

   где:  Со - восстановительная стоимость единицы измерения на базисном уровне цен;

К - поправочный коэффициент, (учитывающий отличие технических характеристик объекта оценки от базового с учетом климатического района;

V - количественная характеристика объекта (объем, площадь, длина и т.д.); 

Ii - индекс перехода цен базисного уровня к ценам на 1.01.84 г.; 

I2 - индекс перехода цен на 1.01.84 г. к ценам на 1.01.91 г.; 

I3 - индекс перехода цен на 1.01.91 г. к текущим ценам; ПП - норма прибыли предпринимателя.

Прибыль Предпринимателя (инвестора) – это установленная рынком цифра, отражающая сумму, которую предприниматель ожидает получить в виде премии за использование своего капитала, инвестированного в строительный проект. Прибыль предпри​нимателя является в основном функцией риска, и зависит от конкретной рыночной ситуации, и оценивается как процент от стоимости строительства.  

Для перехода от цен 1969 к ценам 1984 г. использовался индекс 1,19 х 1,03 (1,19 - отраслевой индекс; 1,03 - территориальный индекс для Волгоградской области, Постановление Госстроя СССР от 11 мая 1975 года № 94 и приложения к нему).

Для перехода от цен 1984 к ценам 1999 года - 1,57 х 1,06 (1,57 - отраслевой, 1,06 -территориальный, Письмо Госстроя СССР от 6 сентября 1990 года № 14-Д и приложения к нему).

Для перехода к текущим ценам использовался индекс удорожания в строительстве, учитывающий:

· изменение заработной платы рабочих;

· изменение стоимости эксплуатации строительных машин исходя из единых цен машино-часа за работу машин в строительстве;

· изменение стоимости материалов, конструкций и изделий, исчисленное на основе отпускных цен;

· изменение массы накладных расходов;

· изменение в размере плановых накоплений, сумма налога на добавленную стоимость.

для перехода к текущим ценам:

 По данным Интернет-сайта http://www.vooroo.ru/indeksy-tsen.html ВОО РОО:

Средний индекс изменения стоимости СМР (без НДС) к ТЕР-2001:

на 1 кв. 2011г. – 5,5;

Согласно ежеквартальному бюллетеню "Индексы цен в строительстве"  ГУ "РЦЦС Волгоградской области" № 4 (61), 2010г.

Средний индекс на СМР по области (без НДС) к уровню цен 1991г.:

на 1 кв. 2011г. – 67,07

Таким образом, 

	Средний индекс на СМР
	Средний индекс изменения стоимости СМР

	на 1 кв. 2011г. – 67,07
	за 1 кв. 2011г. – 5,5


Переводной Коэффициент = 12,210909

РЦЦС Волгоградской области "Индексы цен в строительстве":

По  ежеквартальному бюллетеню "Индексы цен в строительстве"  ГУ "РЦЦС Волгоградской области" № 4 (73), 2013г.  

Средний индекс изменения стоимости СМР (без НДС) к ТЕР-2001  прогноз на 2 кв. 2022г. – 6,11                               ИЦ на 2 кв 22г. = 6,11 х 12,210909 = 74,6

Базисная стоимость в ценах 1969 года определялась по Укрупненным показателям вос​становительной стоимости: Сборники  «УПВС зданий и сооружений в совхозах, колхозах  и других сельскохозяйственных предприятиях и организациях». Восстановительная стоимость 1м3 здания.

	№ п/п
	Наименование
	Коэффициенты перехода

	1
	Стоимость в ценах 1984 го​да
	К= 1,2 х 1,0

	2
	Стоимость в ценах 1991 го​да
	К=1,6 х 1,0

	3
	Стоимость в ценах на 4-й квартал  2022 го​да  
	К= 74,6

	
	ИТОГО:
	154,96


Определение  стоимости  восстановления  (замещения)

общая экономическая жизнь сооружения определена оценщиками в 100 лет.

Оценка накопленного износа.

Накопленный износ  - это уменьшение   стоимости улучшений, рассчитанных по затратам на воспроизводство или замещение, из-за ухудшения физического состояния объекта, функционального  и внешнего (экономического) устаревания, или комбинации этих источников.

Для оценки  накопленного износа, в зависимости от целей проведения оценки и наличия достоверной информации, применяются следующие методы:

· сравнения продаж;

· разбивки.

Метод сравнения продаж определяет величину накопленного износа как разницу между стоимостью нового строительства и рыночной стоимостью объекта сравнения, находящегося в аналогичном состоянии с оцениваемым объектом на дату оценки. Применяется при достаточном количестве рыночной информации с учетом корректировок на различия объектов сравнения и объекта оценки.

 Метод разбивки определяет отдельно каждую составляющую накопленного износа и, при наличии заслуживающей доверия  исходной информации, является наиболее точным. К составляющим износа относят:

· устранимый физический износ (отложенный ремонт);

· неустранимый физический износ;

· устранимое функциональное устаревание;

· неустранимое функциональное устаревание;

· внешнее (экономическое устаревание).

Физический износ (Иф) – постепенная  утрата изначально заложенных при строительстве технико-эксплуатационных качеств объекта под воздействием  природно-климатических факторов, а также жизнедеятельности человека.

Устранимый физический износ- это износ, устранение которого физически возможно и экономически целесообразно, т.е. производимые затраты на исправление того или иного вида износа способствуют повышению стоимости объекта в целом.

Устранимый износ каждого конструктивного элемента, определяется как экономически обоснованные затраты на ремонт. Необходимость ремонтных работ  определяется оценщиком на основе визуального осмотра, стоимость  ремонтных работ на основе среднесложившихся расценок на СМР в строительных организациях города.

Неустранимый физический износ  - это износ устранение которого физически не возможно или затраты на его исправление  больше, чем добавляемая при этом стоимость.

Оценка неустранимого физического износа для долгоживущих элементов здания таких как: фундамент, наружные и внутренние стены,  каркас, перекрытия,  как правило рассчитывается методом срока жизни.

Расчет производится по формуле:

И неустр. = (ЗиЗ – И устр.) х ( Тхв/ Тфж) х 100%,

Тхв – хронологический возраст элемента;

Тфж – срок типичной (нормативной) жизни элементов, определяется в соответствии с:

- ВСН 58-88 (р) для жилых и общественных зданий;

-МДС 13-14.2000 для производственных зданий;

- «средние нормативные сроки службы основных фондов учреждений и организаций состоящих на государственном бюджете. Утверждены  ЦСУ СССР, Министерством финансов СССР, Госпланом СССР, Госстроем СССР 28 февраля 1930 года №9.17.ИВ»  для сооружений.

Неустранимый износ в короткоживущих элементах определялся на основе фактического состояния  и правил оценки износа в соответствии с ВСН 53-86р. Данный метод основан на применении  единых критериев оценки износа – шкалы оценок износа, для каждого элемента здания.

Функциональный (моральный) износ (Им) – это потеря стоимости вследствие  относительной неспособности данного здания обеспечить полезность по сравнению  с новым зданием, созданным для таких же целей. Он обычно вызван плохим дизайном,  плохой планировкой, несоответствием таким требованиям как стиль, срок службы и т.д. Признак функционального износа – несоответствие объемно-планировочного и/или конструктивного решения современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации в соответствии с текущим  или предполагаемым  использованием объекта недвижимости.

         Функциональный износ может быть устранимым и неустранимым. Функциональный износ считается устранимым, когда стоимость ремонта или замены устаревших или неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не превышает величину прибавляемой полезности стоимости. В противном случае износ считается неустранимым.

          Устранимый функциональный износ определяется затратами на необходимую реконструкцию, способствующую более эффективной  эксплуатации объекта недвижимости. Причины устранимого износа:

· Недостатки, требующие добавления элементов. Элементы здания – которых нет в существующем окружении и без которых оно не может соответствовать современным  эксплуатационным стандартам.

· Недостатки требующие замены или модернизации элементов. Позиции которые выполняют свои функции, но уже не соответствуют современным стандартам.

· Сверх улучшения. Позиции и элементы здания, наличие которых в настоящее время неадекватно современным  требованиям рыночных стандартов.

Неустранимый функциональный износ определяется  двумя способами:

1.  Капитализацией потерь в арендной плате,

2.  Капитализацией  избыточных эксплуатационных затрат, необходимых  для  эксплуатации здания в надлежащем порядке.
Физический и функциональный износ обычно присущи самой собственности. В данной оценке функциональный износ  29%.

Внешний (экономический) износ (Иэ) – обесценение объекта, обусловленное  негативным по отношению к объекту оценки влиянием  внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменение окружающей инфраструктуры и законодательных решений в области налогообложения и т.п.

Внешний износ недвижимости в  зависимости от вызвавших его причин  в большинстве случаев является неустранимым по причине неизменности местоположения, но в ряде случаев может «самоустраниться» из-за позитивного изменения окружающей рыночной среды.

Для оценки внешнего износа применяются методы:

· Метод капитализации потерь в арендной плате;

· Метод парных продаж.  Основан на анализе имеющейся ценовой информации по недавно проданным аналогичным объектам, предполагается, что объекты отличаются друг от друга только внешним износом.

· Метод срока экономической жизни. Позволяет рассчитывать внешний износ  исходя из резкого сокращения  оставшейся экономической (физической) жизни здания по причине его сноса в ближайшее время.

После определения всех видов износа, накопленный износ (Ин) определяется по формуле:

Ин = 100 – (1-Иф) х (1-Им) х (1-Иэ) х 100%

Определение физического износа.

Физический износ - это уменьшение стоимости улучшений вследствие старения и изнашивания. Износ может быть как устранимым, так и неустранимым. Устранимый физиче​ский износ (т.е. износ, который может быть устранен в результате текущего ремонта) вклю​чает в себя плановый ремонт или замену частей объекта в процессе повседневной эксплуата​ции.

В результате визуального освидетельствования объектов оценки, выявляются дефекты строительных элементов, которые относятся к позициям вызывающим исправимый физиче​ский износ.

Расчет физического износа.

Физический износ здания определяется как суммарный износ отдельных конструктивных элементов здания:
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, где:

qi – износ определенного элемента здания;

Сi – доля стоимости элемента в сумме затрат на создание всего здания.

Физический износ конструктивных элементов определен в результате осмотра помещений объекта оценки  произведенного оценщиком на дату оценки. 

В данной оценке, износ внешнего воздействия определен как недозагрузка торговых и офисных помещений во Фроловском  районе. По данным агентст​ва «Тотус» заполняемость производственных , складских и административных  площадей составляет 30-70% (данные на 2 квартал 2022 г.).  Принимаем заполняемость на уровне 70%. Для определения износа связанного с недозагрузкой использовалась формула Дж. Алико.

	          №№ п.п.
	Наименование

объекта
	Год

ввода
	Объем

здания м3.,
	УПВС/

таблица
	Стоим.

1 м3. руб.
	Коэф.   перехода  
	Стоим-ть

замещения руб.

	1
	Основное строение
	1986
	212
	Сб 28/табл. 84
	23,1
	154,96
	758 870

	2
	Пристройка
	1986
	26
	Сб 28/табл. 84
	23,1
	154,96
	93 069


Согласно Сб 28/табл. 84 стоимость 23,10рублей.

 Физический износ конструктивных элементов определен в результате осмотра помещений объекта оценки  произведенного оценщиком на дату оценки.

Общая экономическая жизнь строительного объекта определена оценщиками в 80 лет.

Полный (накопленный) износ.

Полный износ определялся по формуле : Ин = 100 – (1-Иф) х (1-Им) х (1-Иэ) х 100%

	Износ физический %
	 1-Иф
	Износ моральный,  %
	1-Им 
	Износ экономический  %
	1-Иэ 
	Накопленный износ,  %

	80
	0,20
	30
	0,70
	30
	0,70
	90,20


Стоимость замещения объекта оценки с учетом полного износа :

С=  Сзамещения без учета износа- Сзамещения без учета износах(1-(1-Иф)х(1-Им)х(1-Иэ)).

РАСЧЕТ СТОИМОСТИ НОВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА. 

Объект-Аналог выбран по Справочникам Укрупненных показателей восстанови​тельной стоимости (УПВС), Москва, 1970 год.

                             Стоимость с учетом износа.  

	Наименование

объекта
	Накопленный износ (%)
	Стоимость

замещения руб.
	Величина  износа (руб.)
	Величина ст-ти объекта с учетом износа (руб.)
	Величина ст-ти земельного участка
	Общая величина ст-ти объекта оценки

	Здание сельского совета
	90,20
	851 939
	768 449
	83 490
	118 420
	201 910,00


Таким образом, стоимость объекта оценки, полученная затратным подходом, с учётом округления (с учетом НДС) составит: 
201 910,00  рублей (Двести одна тысяча девятьсот десять рублей).
5. Согласование результатов о рыночной стоимости.

Как известно, согласование результатов - это процесс, в ходе которого для получения окончательной величины стоимости объекта оценки выносятся определенные суждения. Это не механическое усреднение результатов, это процесс логических рассуждений и принятия решения, в ходе которого появляется (определяется, собственно, рыночная стоимость объекта).     Целью согласования результатов используемых подходов является определение преимуществ и недостатков каждого подхода в оценке недвижимости и принятие решения об итоговой величине рыночной стоимости объекта. 

Алгоритм согласования результатов оценки:

1.Проанализировать надежность вычислений стоимости двумя примененными подходами с учётом:

а) надёжности исходной информации, использовавшейся при проведении расчётов каждым подходом;

б) количества и характера явных и неявных допущений, которые могут оказаться 
 несоответствующими реальности.

2. Выбрать тот подход, при применении которого в данной конкретной ситуации, надёжность определения стоимости представляется наиболее высокой.

3. Этому методу присваивается ранг R=100 %.

4. Оставшемуся подходу присваивается ранг по сравнению с самым надёжным подходом. 

5.Пронормировать назначенные ранги и перевести их, таким образом, в коэффициенты весомости по формуле:

При выборе весовых коэффициентов мы принимали во внимание, следующее:

Gi=
[image: image26.wmf]å

Ri

Ri


Проверка:  ΣGi=1

6.Вычислить итоговую  текущую стоимость по формуле:

ТС = ТСс × Gс + ТСз × Gз

Проанализировав ситуацию, Оценщик пришел к выводу, что сравнительный подход в конкретной ситуации, наиболее близок к истине. При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников (печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). Исходя из данного соображения, сравнительному подходу присваивается ранг Rс = 60 %.

Полученная стоимость в затратном подходе присваивается ранг на 60% меньше, чем сравнительному подходу, так как информация на основе которого проводился расчёт в рамках затратного подхода, менее достоверен.

Тогда Rс = 100 – 60 = 40%

Gс = 100/(100 + 40) = 0,6

Gз = 40/(100 + 60) = 0,4

Применяя различные подходы к оценке стоимости объектов, мы получили следующие результаты:

Определение средневзвешенной величины рыночной стоимости         
	Наименование подхода
	Стоимость, руб.
	Весовой коэффициент
	Стоимость, руб. с учётом весового коэффициента

	Затратный подход
	201 910
	0,4
	80 764

	Сравнительный подход
	330 425
	0,6
	198 255

	Средневзвешенная величина
	
	1
	279 019


Итоговая величина рыночной стоимости представленного  для оценки здания сельского совета, расположенного: Волгоградская область, Фроловский район, п. Лычак, дом № 100  по  состоянию на  «14» июня 2023  года округленно составляет:
279 000,00 рублей. (Двести семьдесят девять тысяч рублей).
В том числе величина стоимости земельного участка находящегося в собственности: 118 000,00 рублей. (Сто восемнадцать тысяч рублей).
6. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ.

Таким образом, основываясь на фактах, предположениях, примененных в настоящем анализе подходах и методах оценки, описанных в отчете ограничительных условиях и сделанных допущениях, учитывая назначение данной оценки, величина рыночной стоимости объекта оценки (с учетом НДС) (Здание сельского совета и земельный участок) расположенные по адресу: Волгоградская область, Фроловский район, п. Лычак, дом № 100, по состоянию на «14» июня 2023   года составляет:
Величина рыночной стоимости здания сельского совета (с учетом НДС):
161 000,00 (Сто шестьдесят одна тысяча рублей).

Величина рыночной стоимости земельного участка площадью 864,0 кв.м. :
118 000,00 (Сто восемнадцать тысяч рублей).
Общая стоимость объектов недвижимости (с учетом НДС) составляет:

279 000,00 рублей. (Двести семьдесят девять тысяч рублей).

Независимый 
              ЧПО Лиманский М.И. __________________ /Лиманский М.И./
                                                   МП
Член саморегулируемой организации оценщиков Ассоциация «Русское общество оценщиков» номер в реестре 006308 от 02.02.2007г. Свидетельство 0001779 от 22.07.2020г. Стаж работы в оценочной деятельности с 2010г.
Приложение №1. Документы оценщика
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� С указанием ссылок на нормативные правовые акты РФ в случае применимости


� Анализ подготовлен специалистами СтатРиелт https://statrielt.ru/


� Александров В.Т. Ценообразование в строительстве - СПб: Питер, 2001г. – 352 с.
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