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	Объект оценки
	Имущественные права пользования на срок действия договора аренды земельным участком с кадастровым номером 58:09:0050604:321, площадью 48 225 кв. м., расположенного по адресу: Пензенская область, Иссинский м.р-н, с.п. Соловцовский сельсовет

	Заказчик
	Администрация Иссинского района Пензенской области

	Оценщик
	Зайцев М. И.

	Дата определения

стоимости
	13 августа 2025 года

	Дата составления
отчета
	15 августа 2025 года
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1. Основные факты и выводы

Таблица 1
	Показатель
	Значение

	Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки
	Договор

	Общая информация, идентифицирующая объект аренды
	Объектом аренды является земельный участок. Категория земель: земли сельскохозяйственного назначения. Разрешенное использование: для сельскохозяйственного использования. Площадь: 48 225 кв. м. Адрес (местоположение): Пензенская область, Иссинский м.р-н, с.п. Соловцовский сельсовет. Кадастровый номер: 58:09:0050604:321.
Подробная характеристика Объекта оценки представлена в разделе «Описание Объекта оценки».

	Порядковый номер отчета:
	124-з

	Дата составления отчета:
	15 августа 2025 г. 

	Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
	Затратный подход
	Обоснованно не применялся

	
	Сравнительный подход
	13 816 руб. в год (НДС не облагается
)

	
	Доходный подход
	Обоснованно не применялся


	Итоговая величина стоимости объекта оценки
	13 816 руб. в год

	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 +/- 30%;
Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки.

	Дата обследования (осмотра) объекта оценки
	13 августа 2025 года

	Дата определения стоимости (дата оценки)
	13 августа 2025 года


2. Задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки

Таблица 2
	Показатель
	Значение

	Объект аренды (состав объекта аренды с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей), включая права на объект аренды
	Объектом аренды является земельный участок. Категория земель: земли сельскохозяйственного назначения. Разрешенное использование: для сельскохозяйственного использования. Площадь: 48 225 кв. м. Адрес (местоположение): Пензенская область, Иссинский м.р-н, с.п. Соловцовский сельсовет. Кадастровый номер: 58:09:0050604:321. 
Собственность государственная, находится в распоряжении Администрации Иссинского района Пензенской области, до разграничения прав на земельные участки.

	Цель оценки (необходимость проведения оценки 
)
	Определение рыночной стоимости арендной платы. Результаты оценки будут приняты во внимание при заключении договора аренды 

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

	Вид стоимости и предпосылки стоимости 
	Рыночная стоимость.


Предпосылки стоимости:

- предполагается сделка с объектом оценки;

- участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными лицами (гипотетические лица);

- дата оценки 13 августа 2025 г.;

- предполагаемое использование объекта – текущее использование на правах аренды;

- характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях.

	Специальные допущения, иные существенные допущения, известные на момент составления задания на оценку
	Специальные допущения, иные существенные допущения на момент составления задания на оценку не установлены

	Ограничения оценки, известные на момент составления задания на оценку
	Ограничения на момент составления задания на оценку не выявлены

	Ограничения на использование, распространение и публикацию отчета об оценке: 
	Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета не могут копироваться, распространяться и/или публиковаться без совместного письменного согласия оценщика, исполнителя и заказчика

	Форма составления отчета об оценке
	Отчет об оценке составляется на бумажном носителе 

	Форма представления итоговой стоимости
	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

	Необходимость проведения дополнительных исследований и определения иных расчетных величин, которые не являются результатами оценки в соответствии с федеральными стандартами оценки
	Установлению подлежит рыночная годовая арендная плата (расчетная денежная сумма, за которую объект недвижимости может быть сдан в аренду на дату оценки при типичных рыночных условиях), результат указывается в виде годовой величины рыночной арендной платы.

	Иные специфические требования к отчету об оценке:
	Не предусмотрены

	Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки


	Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей (при наличии)
	Земельный участок. Категория земель: земли сельскохозяйственного назначения. Разрешенное использование: для сельскохозяйственного использования. Площадь: 48 225 кв. м. Адрес (местоположение): Пензенская область, Иссинский м.р-н, с.п. Соловцовский сельсовет. Кадастровый номер: 58:09:0050604:321

	Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики
	Выписка из ЕГРН на земельный участок № КУВИ-001/2025-152109428 от 07.08.2025 г.

	Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки
	Право собственности, ограничения и обременения не учитываются


3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике

3.1. Сведения о Заказчике оценки 

Таблица 3
	Показатель
	Значение

	Полное наименование
	Администрация Иссинского района Пензенской области

	Место нахождения
	442710, Пензенская область, Иссинский район, р. п. Исса, ул. Черокманова, д. 21

	ОГРН
	1035801300061

	Дата присвоения ОГРН
	15.01.2003 г.


3.2. Сведения об Оценщике

Таблица 4
	Фамилия, Имя, Отчество
	Зайцев Михаил Иванович

	Местонахождение оценщика
	440026 г. Пенза, ул. Карла Маркса, дом 5а, офис 22
Тел/факс  (841-2) 56-50-84, email zaic57@mail.ru

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	Член Саморегулируемой организации Региональная ассоциация оценщиков (СРО РАО). Регистрационный номер в реестре оценщиков № 00682. Дата включения в реестр - 14 декаря 2016 года.

	Вид, номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение знаний в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 426591 от 24 декабря 2002 года. Московский государственный технический университет "МАМИ". "Оценка стоимости предприятия (бизнеса)"

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Полис обязательного страхования ответственности оценщика № 6003R/776/50019/25 АО "АльфаСтрахование"

	Сведения о квалификационном аттестате в области оценочной деятельности
	Квалификационный аттестат по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» №036223-1 от 19 апреля 2024 г.

	Стаж работы в оценочной деятельности, лет
	22,0

	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
	Иные организации и специалисты к подготовке отчета не привлекались


3.3. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор
Таблица 5
	Полное наименование
	Общество с ограниченной ответственностью «Импульс-М»

	Место нахождения 
	440026 г. Пенза, ул. Карла Маркса, дом 5а, офис 22 
Тел/факс (841-2) 56-50-84, email zaic57@mail.ru

	ОГРН
	1035803500963

	Дата присвоения ОГРН
	22 января 2003 года


3.4. Независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - Заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.

Оценщик в отношении объекта оценки не имеет вещные или обязательственные права вне договора;

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика и такое юридическое лицо не является кредитором или страховщиком оценщика.

Вмешательство Заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это может негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки не допускалось.

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки.

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не имеет имущественный интерес в объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика. (135-ФЗ, ст. 16).
4. Принятые при проведении оценки объекта допущения и ограничительные условия
Следующие принятые при проведении оценки допущения, ограничения и пределы применения полученного результата являются неотъемлемой частью данного отчета.

1. Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, рассматривалась как достоверная. 

2. Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете.

3. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все размеры, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера.

4. Все иллюстративные материалы использованы в настоящем отчете исключительно в целях облегчения читателю визуального восприятия.

5. Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли быть обнаружены при визуальном осмотре. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов.

6. Оценщик исходил из предположения, что физическое состояние объекта на дату оценки соответствовало его состоянию в момент осмотра.

7. Данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает источник информации.

8. Отчет предназначен для Заказчика и не может передаваться другим юридическим и физическим лицам с целью, не предусмотренной настоящей оценкой. Использование результатов данного Отчета в других целях будет некорректно.

9. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оценщику, вследствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме случаев, когда в установленном судебном порядке определено, что возникшие убытки явились следствием мошенничества, халатности или умышленно неправомочных действий со стороны Оценщика или его сотрудников в процессе выполнения работ по определению стоимости объекта оценки.

10. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в связи с проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда.

11. В отношениях с Заказчиком, определяемых рамками данного отчета, оценщик выступает как консультант.

12. Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации (часть вторая ст. 12 введена Федеральным законом от 21.07.2014 N 225-ФЗ).

13. На величине рыночной стоимости отражаются чрезвычайные обстоятельства, так как рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, вызванной периодом пандемии и обстоятельствами, связанными со специальной военной операцией, проводимой с 24.02.2022 г. В настоящее время рыночные условия меняются ежедневно. На дату оценки мы считаем, что на рынке существует значительная неопределенность. Под высокой неопределенностью внешних факторов понимается ситуация, когда по объективным, независящим от Оценщика причинам, величина стоимости не может быть определена «с разумной степенью достоверности» (ст. 393 ГК РФ). При этом причины являются внешними по отношению к объекту оценки и его рынку (политические, военные, макроэкономические, эпидемиологические/ пандемические). Оценщик в рамках современных достижений науки и техники (методологии), правил делового оборота не может достоверно учесть характер и интенсивность влияния указанных причин на величину стоимости.

14. Общедоступная информация и методический инструментарий по независящим от Оценщика объективным причинам не позволяют достоверно спрогнозировать ключевые показатели рынка и их влияние на стоимость объекта оценки;

15. Условия и значения ключевых факторов стоимости, для которых выполненные расчеты являются корректными. При развитии ситуации по иному сценарию результат оценки может быть иным;

16. После даты оценки определенная в отчете итоговая величина стоимости может существенно измениться.

17. Копия настоящего отчета, не заверенная печатью ООО «Импульс-М», считать недействительной.
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.

5. Заявление о соответствии 

Оценщик данным удостоверяет, что в соответствии с имеющимися данными:

· факты, представленные в отчете, правильны и основываются на знаниях оценщика;

· анализ и заключения ограничены только сообщенными допущениями и условиями;

· оценщик не имел интереса в оцениваемом имуществе;

· гонорар оценщика не зависит от любых аспектов отчета;

· оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами поведения;

· образование оценщика соответствует необходимым требованиям;

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

· оценщик произвел личную инспекцию имущества;

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

· отчет является конфиденциальным для оценщика и пользователя, оценщик не несет никой ответственности в том случае, если какая-либо третья сторона будет опираться в своих заключениях на отчет;

· запрещается публикация отчета целиком или по частям, или публикация ссылок на отчет данных, содержащихся в отчете, имени и профессиональной принадлежности оценщика без письменного согласия оценщика.

6. Описание процесса оценки
6.1. Последовательность определения стоимости объекта оценки

Процесс оценки включает следующие действия: 

· согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на оценку объекта оценки (далее-договор на оценку) или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, отличающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29.07.1998 г. №135-ФЗ (Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

· сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

· применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;

· согласование промежуточных результатов, полученных рамках применения различных подходов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки;

· составление отчета об оценке объекта оценки.

Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологический, технический и иные виды аудита.

В процессе оценки оценщик собирает информацию, достаточную для определения стоимости объекта оценки, принимая во внимание ее достоверность, надежность и существенность для цели оценки. Признание информации достоверной, надежной, существенной и достаточной требует профессионального суждения оценщика, сформированного на основании анализа такой информации. Информация может быть получена от заказчика оценки, правообладателя объекта оценки, экспертов рынка и отрасли, а также из других источников.

При этом оценщик учитывает: 

1) допущения оценки; 

2) компетентность источника информации и независимость источника информации от объекта оценки и (или) от заказчика оценки.

Способы получения информации могут включать составление запросов к информированным источникам, получение исходных документов и материалов, осмотр объекта оценки, интервью, поиск рыночной информации из различных источников. Для выполнения оценки оценщик может привлекать организации и квалифицированных отраслевых специалистов, обладающих знаниями и навыками, не относящимися к компетенции оценщика. 

В процессе оценки оценщик использует информацию, доступную участникам рынка на дату оценки. Информация, которая стала доступна после даты оценки, может быть использована только в следующих случаях:

- если такая информация отражает состояние рынка и объекта оценки на дату оценки, соответствует ожиданиям участников рынка на дату оценки (например, статистическая информация, финансовые результаты деятельности компании и другая информация, относящаяся к состоянию объекта оценки и (или) рынка в период до даты оценки или на дату оценки);

- если использование такой информации допускается в особом порядке в рамках соответствующих специальных стандартов оценки при определении стоимости отдельных видов объектов оценки.

Заказчик оценки, правообладатель объекта оценки или иное уполномоченное ими лицо должны подтвердить, что предоставленная ими информация соответствует известным им фактам. Объем данных, требующих такого подтверждения, и форма подтверждения определяются оценщиком с учетом особенности содержания информации, ее существенности, если особые требования не указаны в задании на оценку. Информация должна быть подтверждена одним из следующих способов:

- путем заверения заказчиком копий документов и материалов;

- путем подписания заказчиком письма-представления, содержащего существенную информацию и (или) перечень документов и материалов, с подтверждением того, что информация соответствует известным заказчику фактам, планы и прогнозы отражают ожидания заказчика.

6.2. Иные сведения, необходимые для полного и достаточного представления результата оценки

В соответствии с положениями п. 11 ФСО VI в настоящем разделе приводятся иные сведения, необходимые, по мнению Оценщика, для полного и достаточного представления результата оценки (однозначного понимания сущности и содержания, выполненного Оценщиком исследования и итоговой величины стоимости).

1. Расчеты выполнены в программе MS Excel версии 2016 с настройкой «по умолчанию» (программа хранит и выполняет вычисления с точностью 15 значащих цифр). Режим «задать указанную точность» не применялся (также обозначается как «точность как на экране» в других версиях MS Excel). В приведенных в настоящем Отчете таблицах отображаются числовые значения в объеме, комфортном для зрительного восприятия.

2. Используемые в расчетах справочные показатели, полученные из независимых источников (в частности, данные Банка России и других), могут отображаться на экране при обращении к сайтам (источникам, ссылки на которые приведены в тексте настоящего Отчета), а также при использовании сведений из того же источника, но опубликованных в другом издании (например, в Статистическом бюллетене Банка России) с меньшим числом значащих цифр (разрядов), чем данные, полученные из того же источника, но содержащиеся в загружаемых файлах формата MS Excel (*.xlsx или *.xls). В расчетах используются значения, приведенные в загруженных файлах, без округления.

3. Планы, схемы, чертежи и иные иллюстративные материалы, если таковые приведены в Отчете, призваны помочь пользователю Отчета получить наглядное представление об объекте оценки и не должны использоваться в каких-либо других целях (например, для расчета площади объекта недвижимости по его схеме).

4. В соответствии с требованиями п. 8 ФСО VI в приложении к Отчету приведены в том числе копии исходных документов, представленных Заказчиком (их графические изображения). На указанных копиях могут быть не видны (не полностью видны) следы заверения соответствующих материалов Заказчика, в т.ч. в связи с их предоставлением в электронном виде с подписью ЭЦП. При этом Оценщик гарантирует, что все материалы, предоставленные Заказчиком, были оформлены в соответствии с требованиями п. 13 ФСО III, их оригиналы хранятся в архиве Оценщика.

7. Применяемые стандарты оценочной деятельности и методические рекомендации

Оценщики в практике своей деятельности руководствуются 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.; ФСО № 8 «Оценка бизнеса», утвержденный приказом МЭР РФ № 326 от 01.06.2015 г.; ФСО № 9 «Оценка для целей залога», утвержденный приказом МЭР РФ № 327 от 01.06.2015 г.; ФСО № 10 «Оценка стоимости машин и оборудования», утвержденный приказом МЭР РФ № 328 от 01.06.2015 г.; ФСО № 11 «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной собственности», утвержденный приказом МЭР РФ № 385 от 22.06.2015 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.

Информация о стандартах, применяемых оценщиком в настоящем отчете
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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 (Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации СРО «РАО», утвержденные Решением Совета Ассоциации СРО «РАО»).
8. 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.

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.

9. Об учете НДС

Согласно ст. 146 пункт 2 подпункт 6 НК РФ операции по реализации земельных участков (долей в них) не признаются объектом налогообложения (по налогу на добавленную стоимость).
10. Описание объекта оценки
[image: image3.png]s REA (6) Brogsus HCMOITeo | B8 AIMMHUC HCMAITeo: | @ Mpenocras: | @) faen—mn HonoIT X+ 8 = _

@
(] ® & & nspdgovru HCT[1 | FeonHpOopMaLVOHHbI nopTan Q Scrpocs P B 4

(5 | AoSssnaine aary naken cait koTopae B acTo noceuzere.

®

Vhpopwauua  Cepeucel  OGbetsl  “acu3Y  Cocte ) [

2]
B oBsexta 3eMenbHbIi YUacTok
[ —
B sewmensioro 3emnenonbaosanite
yeacria
Rara npucsoesun 20.06.2025
Kaacrpossiiivovep  58:09:0050604:321
Kanacrpossiixezpran  58:09:0050604
Aapec MemaeHckan 06nacTb, VCCHHCKMA M.p-
H, C.N. CONOBLIOBCKMIA CenbcoseT
Mnowas yrowesas 48 225 K&. M
Mnowans -
Rexnapuposanan
Mnowans -
Crarye YuTeHHbiih
Kareropun sewens 3eMIIM CenbCKOXO3AMCTEEHHOTO
HasHaueHms
Buapaspewenkoro  CENbCKOXO3AMCTBEHHOE
ucnonssosasn ucnonb3oeaHie
+
Gopua cobcraenocTn -
d Kanactposan 327 447,75 py6.

y  cromecrs

Yaensusin noxasarens 6,79 pY6./Kke. M

P Mounck M Yy © & N





10.1. Перечень документов, используемых оценщиком

- Выписка из ЕГРН на земельный участок.
- Источники информации, используемые при описании местоположения Объекта оценки:

https://nspd.gov.ru/map?thematic=PKK&zoom=16.28681316666412&coordinate_x=5006965.186510823&coordinate_y=7128332.85918929&baseLayerId=36345&theme_id=1&is_copy_url=true.
10.2. Количественные и качественные характеристики объекта оценки

Таблица 6

	Местоположение участка
	Пензенская область, Иссинский м.р-н, с.п. Соловцовский сельсовет

	Кадастровый номер
	58:09:0050604:321

	Кадастровая стоимость, руб.
	327 447,75

	Категория земель
	Земли сельскохозяйственного назначения

	Разрешенное использование участка
	Для сельскохозяйственного использования 

	Площадь участка, кв. м
	48 225

	Обременение
	Не установлено

	Сервитуты
	Не установлено

	Форма
	Неправильная

	Транспортная доступность участка
	Автомобильная дорога

	Состояние дорог
	Удовлетворительное

	Близость источников загрязнения среды
	Нет

	Собственник
	Собственность государственная

	Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости
	Находится в распоряжении Администрации Иссинского района Пензенской области, до разграничения прав на земельные участки

	Балансовая стоимость, руб.
	Балансовая стоимость не предоставлена Заказчиком, так как земельный участок не стоит на балансе Заказчика. Информация о балансовой стоимости не влияет на величину рыночной стоимости объекта оценки

	Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки
	Объект оценки не имеет элементов

	Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость
	Не установлены


11. Анализ наиболее эффективного использования.

Анализ наиболее эффективного использования (НЭИ) позволяет определить наиболее доходное и конкурентное использование объекта недвижимости - то использование, которому соответствует максимальная стоимость объекта.

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

Правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые не противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, строительным, санитарно-экологическим и противопожарным нормативам и т. п.

Физическая осуществимость: рассмотрение физически и технологически реальных в данной местности и для данного участка способов использования.

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом использование будет приносить доход владельцу участка.

Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки): рассмотрение того, какой из правомочных, физически осуществимых и финансово оправданных вариантов В соответствии с МСО, под наиболее эффективным способом использования (далее по тексту – НЭИ) Объекта оценки понимается «наиболее вероятное использование имущества, являющееся физически возможным, рациональным, правомочным, финансово осуществимым и в результате которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальной».

Как следует из определения рыночной стоимости, способ использования недвижимости, определяющий ее наиболее эффективное использование, должен быть типичен для рынка недвижимости того района, где она расположена. НЭИ — это типичное использование для данной местности, апробированное рынком.

Таким образом, для определения наиболее эффективного способа использования исследуется выполнимость четырех перечисленных критериев.

Физическая возможность: рассмотрение физически и технологически реальных в данной местности и для данного участка способов использования.

Правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые разрешены действующим законодательством и не противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, строительным, санитарно-экологическим и противопожарным нормативам и т. п.

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и легальное использование, являясь также разумно обоснованным, будет приносить доход владельцу объекта.

Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки): рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных, финансово оправданных и рациональных вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый доход или приводить к максимальной текущей стоимости объекта.

Под наилучшим использованием объекта понимают наиболее вероятное его использование, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого рыночная стоимость объекта будет максимальной.

Для определения наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемого объекта были учтены четыре основных критерия:

юридическая правомочность – рассмотрение только тех способов, которые разрешены законодательными актами;

физическая возможность – рассмотрение физически реальных в данном месте способов использования;

экономическая приемлемость – рассмотрение того, какое физически возможное и юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу имущества;

максимальная эффективность – рассмотрение того, какое экономически приемлемое использование будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.

Заключение о наиболее эффективном использовании:

Анализ наиболее эффективного использования показал, что наиболее эффективное использование оцениваемого объекта – земельного участка из состава земель сельскохозяйственного назначения, площадью 48 225 кв. м., кадастровый номер 58:09:0050604:321, учитывая его текущий вид разрешенного использования, а также месторасположение – для сельскохозяйственного использования.

12. Анализ рынка объекта оценки

12.1. Информация о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки

В отличие от рынка жилой и коммерческой недвижимости, рынок земли Пензенской области является наиболее консервативным в своем развитии. Во многом этому способствуют значительные проблемы в области земельного законодательства, многочисленные ограничения на свободный оборот земельных участков, отсутствие должной инвентаризации и учета земельных участков, а также закрытость рыночных сделок с землей для публичного обозрения.

Наиболее объективную информацию о спросе и предложениях на рынке земельных участков Пензенской области можно получить на сайте http://torgi.gov.ru/.

Значительную часть земельных участков предлагаемых к продаже составляют земли по своему целевому назначению, относящиеся к землям сельскохозяйственного назначения и землям сельскохозяйственного назначения. По функциональному назначению на продажу (аренду) предлагаются земли, предназначенные для ведения сельскохозяйственных работ, для индивидуального жилищного строительства, сельскохозяйственного производства, строительства гаражей и объектов торгового и производственного назначения. Большая часть земельных участков, предлагаемых к продаже (аренде) муниципальными образованиями, находятся на территории г. Пензы, Бессоновского, Пензенского, Городищенского, Мокшанского, Башмаковского, Пачелмского, Наровчатского, Лунинского, Нижнеломовского, Никольского, Белинского районах. На территории остальных районов сделки с земельными участками совершаются крайне редко.

Вывод: Рынок земельных участков в Пензенской области находится в стадии активного формирования, рынок достаточно гибко реагирует на растущий спрос. В основном предлагаются участки в непосредственной близости от г. Пензы или близлежащих районов. Рынок также активно реагирует на возрастающий спрос на загородную недвижимость, предлагая значительные по площади земельные участки на территории Бессоновского, Мокшанского, Пензенского и Шемышейского районов.
12.2. Информация по ценообразующим факторам, использовавшимся при определении стоимости, обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов

Помимо спроса и предложения, рыночная стоимость земельного участка складывается из нескольких факторов: 

· местоположение;

· целевое назначение земельного участка;

· физические характеристики (площадь, форма, рельеф);

· инженерное обустройство;

· наличие улучшений. 

Наибольшее значение имеют местоположение и целевое назначение. 

Анализ рынка предложений земельных участков на дату оценки, расположенных в селах вблизи районных центров в Пензенской области, свидетельствует о том, что стоимость 1 га земельного участка из состава земель сельскохозяйственного назначения может находиться диапазоне 400 – 3500 руб. Учитывая местоположение объекта, его площадь, физические характеристики, Оценщик делает вывод, что стоимость аренды 1 га земельных участков может находиться в диапазоне от 1 500 до 3 500 рублей с учетом предполагаемой скидки на торг.

Данный раздел составлен специалистами ООО «Импульс-М» с использованием данных сети интернет и периодических изданий. При составлении анализа рынка также были использованы следующие источники информации: http://penza.barahla.net/, www.domofond.ru, http://torgi.gov.ru.

12.3. Анализ других внешних факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость

Не установлено.

13. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения доходного, затратного и сравнительного подходов к оценке (последовательность определения стоимости объекта оценки)

13.1. Методология оценки объекта оценки

В соответствии с п. 1-3 ФСО V 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. 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В то же время 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.

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 с учетом факторов, указанных в пункте 2 настоящего федерального стандарта оценки. 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. 

В случае проведения оценки земельных участков в рамках трёх подходов к оценке, в соответствии с Методическими рекомендациями об определении рыночной стоимости земельных участков (распоряжение от 6 марта 2002 г. № 568-р) и Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков (распоряжение 10 апреля 2003 года № 1102-р) Министерства Имущественных отношений РФ по определению рыночной стоимости земельных участков и права аренды земельных участков обычно используют следующие подходы:

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения.

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту оценки, в частности:

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

- доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее информация о сделках с аналогами);

- 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);

- 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 рамках сравнительного подхода применяются следующие методы: метод сравнения (продаж), метод выделения, метод распределения.

1. Метод сравнения продаж. Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых, так и не занятых зданиями, строениями, сооружениями. Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса). Метод предполагает следующие действия: определение элементов сравнения, определение по каждому из них степени отличия аналогов от объекта оценки, а затем корректировка цен аналогов по каждому элементу сравнения, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка, и расчет рыночной стоимости объекта оценки путем обоснованного обобщения полученных результатов. Метод позволяет получить объективный результат только при наличии достаточной базы сравнения.

2. Метод выделения. Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условиями применения метода являются наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок и соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. Метод предполагает расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов, расчет стоимости замещения или восстановления улучшений земельного участка, а затем расчет рыночной стоимости земельного участка, как разницы этих двух величин.

3. Метод распределения. Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условиями его применения также является наличие информации о ценах с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок, а также информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости и соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. Метод предполагает расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов и выделение из полученного результата рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости.

Доходный подход. Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику необходимо учитывать:

- способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка);

- степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от использования объекта).

В рамках доходного подхода для оценки используются: метод капитализации земельной ренты, метод остатка для земли, метод предполагаемого использования.

1. Метод капитализации земельной ренты. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность получения земельной ренты от оцениваемого участка. Метод предполагает расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком, определение величины соответствующего коэффициента капитализации и расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты, то есть определения на дату проведения оценки стоимости всех будущих, равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом, величин земельной ренты за равные периоды времени. В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли.

2. Метод остатка. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого участка улучшениями, приносящими доход. Метод предполагает расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных арендных ставок, расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого операционного дохода за определенный период времени и расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений.

3. Метод предполагаемого использования. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность использования земельного участка способом, приносящим доход. Метод предполагает определение суммы и временной структуры: расходов, необходимых для использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования, доходов от наиболее эффективного использования земельного участка и операционных расходов, необходимых для получения доходов; определение ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок и расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием земельного участка.

Затратный подход. Затратный подход представляет собой 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 и практически не применяется для самостоятельной оценки земельного участка. Используются только элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка в методе остатка и методе выделения. 

Определение рыночной стоимости земельного участка основывается на следующих принципах.

Принцип полезности — рыночную стоимость имеют земельные участки, которые способны удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени.

Принцип спроса и предложения — рыночная стоимость земельного участка складывается в результате взаимодействия спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей.

Спрос обычно принято характеризовать количеством объектов, которые покупатели готовы или могут купить в течение определенного промежутка времени по сложившейся на данное время рыночной стоимости. Предложение характеризуется количеством объектов, предложенных к продаже на рынке в настоящий момент по конкретной цене. Соотношение спроса и предложения определяет уровень цен на равновесном земельном рынке.

В неравновесных условиях переходной экономики, характерных для России, этот принцип часто не оказывает существенного влияния, поскольку спрос и предложение в значительной степени регулируются административно, часто за счет существенного занижения цены предложения земельных участков.

Принцип замещения — рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее вероятных затрат на приобретение объекта эквивалентной полезности.

Данный принцип предполагает наличие вариантов выбора для покупателя, т.е., стоимость объекта недвижимости (земельного участка) зависит оттого, имеются ли на рынке аналогичные объекты или объекты, заменяющие данный. Принцип показывает, что стоимость данного объекта не должна превышать затрат на приобретение на рынке аналогичного объекта (земельного участка). Следовательно, стоимость конкретного земельного участка определяется наименьшей ценой, по которой можно приобрести аналогичный земельный участок, обладающий такими же основными показателями, включая потенциальную полезность и доходность.

Принцип ожидания — величина рыночной стоимости земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и вероятности получения ренты от него.

Величина рыночной стоимости земельного участка зависит от дохода, остающегося после оплаты факторов производства, привлеченных к земельному участку для предпринимательской деятельности.

Данный принцип показывает, что стоимость объекта недвижимости — текущая стоимость всех будущих доходов, полученных от его использования (включая продажу и стоимость объектов недвижимости, прежде всего земельных участков), — постоянно растет в силу увеличения спроса и ограничения предложения. Однако этот принцип не означает, что владелец недвижимости (земельного участка) в буквальном смысле должен ждать повышения цены недвижимости или доходности от сдачи ее в аренду. Он лишь отражает то, что использование объекта недвижимости, земли, принципиально носит длительный характер. Поэтому при оценке объекта недвижимости следует помнить, что его стоимость далеко не всегда равна той средней цене, которая сложилась на рынке для аналогичных объектов к моменту оценки. Текущая стоимость всей суммы доходов может оказаться и существенно более высокой.

Принцип соответствия — оцениваемый объект (участок земли) имеет наивысшую стоимость при условии его некоторого сходства с окружающими объектами по использованию, по размеру и стилю, при минимальных затратах на его освоение. Иначе говоря, если все экономические факторы, обусловливающие максимальную полезность и доходность данного участка, сбалансированы наилучшим образом. Таким образом, для данного земельного участка и объекта недвижимости, расположенного или создаваемого на нем, должны быть достигнуты условия соответствия затрат на его приобретение и освоение и стоимости или доходности созданного на нем объекта недвижимости. Один из критериев проверки соответствия оценки земельного участка данному принципу — доля стоимости собственно земельного участка в общей стоимости объекта недвижимости, расположенного на нем.

Реализация данного принципа, позволяет выделить из общей стоимости объекта недвижимости стоимость собственно земельного участка.

Принцип наиболее эффективного использования — рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования.

Данный принцип позволяет оценить максимальную возможную величину земельной ренты от данного земельного участка независимо от того, застроен участок или нет и какое здание или сооружение на нем находится в момент оценки.

Величина рыночной стоимости земельного участка изменяется во времени и определяется на конкретную дату (дата проведения оценки).

Выбор того или иного подхода для оценки осуществляется, исходя из специфики оцениваемого объекта, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в представленной информации. 

13.2. Обоснование выбора подходов и методов

Затратный подход. Затратный подход не применяется для самостоятельной оценки земельного участка, так как земельный участок является не возобновляемым активом. Используются только элементы затратного подхода в сравнительном и доходном подходах для расчета стоимости улучшений земельного участка. Учитывая вышеизложенное, Оценщик отказывается от применения затратного подхода в отношении Объекта оценки.

Доходный подход. Расчет рыночной стоимости земельного участка доходным подходом не проводился, так как в г. Пензе и Пензенской области отсутствует вторичный рынок аренды земельных участков (в основном земельные участки, предоставляемые в аренду, являются собственностью государства или муниципалитета, величина арендной ставки устанавливается не рыночным способом), оценщик отказывается от применения метода капитализации земельной ренты для расчета стоимости земельного участка.

Для оценки рыночной стоимости земельного участка методом остатка и методом предполагаемого использования необходимы данные о возможной застройке земельного участка (архитектурно-планировочное решение здания), о расходах в процессе эксплуатации, о величине арендной ставки, о величине ставки капитализации и ставки дисконтирования соответственно для каждого метода. Основные недостатки, связанные с применением метода остатка и метода предполагаемого использования для расчета стоимости земельного участка:

· определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования); 

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

· определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования участка; 

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

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

В связи с вышеизложенным Оценщик отказывается от применения доходного подхода для расчета стоимости земельного участка.

Сравнительный подход. Для оценки земельных участков сравнительным подходом требуется наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого, при отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения. В результате анализа рынка земельных участков г. Пенза и Пензенской области выявлена информация о предложениях по участкам, аналогичным оцениваемому земельному участку. В связи с этим оценщик считает возможным применение метода сравнения продаж, относящегося к сравнительному подходу.

13.3. Оценка объекта оценки сравнительным подходом

На основании вышеизложенного в рамках сравнительного подхода рыночная стоимость земельного участка может быть определена методом сравнения продаж.

Сравнительный подход – основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на продажу. 

В рамках сравнительного подхода, метод сравнения продаж наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи. Если такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, метод сравнения продаж не применим. Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе.  Поэтому при применении метода сравнения продаж необходимы достоверность и полнота информации.

Стоимость, полученная в рамках сравнительного подхода — это прогнозный показатель. Она указывает ту денежную сумму, которую, вероятно, заплатит покупатель за данный объект оценки при соблюдении определенных условий. В этой связи понятие стоимости необходимо отличать от понятия цены и издержек (затрат). Цена — это фактический показатель. Она указывает сумму, которая была заплачена за аналогичный объект оценки в результате состоявшейся сделки при конкретных обстоятельствах. Издержки (затраты) — это сумма денежных средств, которая требуется для создания данного объекта оценки либо его приобретения. Издержки влияют на рыночную стоимость, однако однозначно ее не определяют. 

Сравнительный подход используется при определении рыночной стоимости объекта оценки исходя из данных о недавно совершенных сделках с аналогичным объектом или цена предложения по купли-продажи, оформленная в порядке публичной оферты (с учетом модельного торга с продавцом). Данный подход базируется на принципе замещения, согласно которому рациональный инвестор не заплатит за данный объект больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, обладающего такой же полезностью, что и данный объект. Поэтому цена продажи аналогичных объектов служит исходной (базовой) информацией для расчета стоимости объекта оценки.

Данный подход включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам недвижимости, сходным с оцениваемыми. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга.

Метод определения стоимости земельного участка по методу сравнения продаж предполагает следующую последовательность действий:

· анализ рынка и выбор аналогов;

· определение элементов сравнения, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами-аналогами;

· определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

· определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

· корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка;

· расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов.

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

Для определения стоимости земельного участка в рамках метода сравнения продаж оценщиком был проанализирован рынок земельных участков г. Пенза на дату оценки. В результате анализа выявлены предложения по продаже земельных участков различной площади в черте города под коммерческую застройку.

Выбор элементов и единиц сравнения

Несомненно, что ни один из выбранных объектов сравнения не может практически полностью соответствовать объекту оценки. Поэтому сравнению подлежат какие-то общие единицы, которые могут быть физическими или экономическими. На практике разные сегменты рынка недвижимости используют разные единицы сравнения. 

В качестве единиц сравнения используются типичные для рынка оцениваемого объекта удельные показатели, такие как цена за единицу площади или единицу объема, отношение цены к величине чистого дохода и другие. По каждому объекту-аналогу может быть, по обоснованию оценщика, выбрано несколько единиц сравнения.

В качестве единицы сравнения может выступать:

· цена за единицу общей (полезной, арендной) площади строения (кв. м);

· цена за единицу объема строения;

· цена за квартиру или комнату, помещение;

· цена за один элемент объекта, приносящий доход (посадочное место в ресторане или театре, место или номер в гостинице, прочее);

· одно парковочное или машиноместо и т.д.

За единицу сравнения стоимости выбрана стоимость 1 кв. м земельного участка.

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен на недвижимость. К рассмотрению можно принимать объекты, конкурентоспособные с точки зрения типично информированного покупателя. Это означает, что сделка продажи была честной, стороны имели соответствующую информацию и поступали экономически целесообразно, условия финансирования были нормальными рыночными. Особую осторожность следует применять при анализе сделок между связанными каким-либо образом сторонами, поспешно совершенных сделок и т.п.

Для определения элементов, от которых зависит стоимость, необходим подробный анализ рыночных условий. Чтобы привести объекты сравнения к исследуемому на дату оценки, требуется выполнить корректировки продажной цены объекта сравнения по каждой позиции элементов сравнения. При этом корректировка может применяться либо к общей цене, либо к цене за единицу сравнения. Общая величина коррекции зависит от степени различия между объектами.

Среди элементов сравнения анализируются, в том числе, следующие:

· состав предаваемых прав на объект недвижимости;

· условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки;

· условия продажи (предложения), в том числе, различия между ценами предложения/спроса и сделок и компонентами стоимости, не связанными с недвижимостью;

· условия рынка (изменения за период между датами сделки и оценки);

· характеристики местоположения объекта;

· физические характеристики объекта;

· экономические характеристики использования объекта.

При этом корректировки вводятся по тем элементам сравнения, различия которых определяют различие цен сравниваемых объектов.

Последовательность шагов

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий:

1) Изучение рынка и выбор максимально похожих на оцениваемый объект.

2) Сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о дате и условиях сделки, физических характеристиках, местоположении и других условиях сделки.

3) Корректировка цен сопоставимых объектов в соответствии с имеющимися различиями между ними и оцениваемым объектом. При этом поправки вносятся таким образом, чтобы определить, какова была бы цена, сопоставимых объектов, обладай они теми же характеристиками, что и оцениваемый объект.

4) Анализ приведенных цен сопоставимых объектов и вывод о величине рыночной стоимости или диапазоне, в котором она наиболее вероятно будет находиться.

Сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту

В данном случае оценщиком были отобраны объекты-аналоги, наиболее подходящие по своему составу к объекту оценки. В связи с особенностями данных объектов выявлено, что рыночная стоимость определяется на основании анализа количественных и качественных характеристик земельных участков. В связи с изложенным, для получения итоговой стоимости будут выполняться корректировки к стоимости земельных участков.

Выбор объектов-аналогов и сравнение их с объектом оценки

Таблица 7
	Характеристика
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3

	Дата предложения
	март 2024 г.
	ноябрь 2023 г.
	февраль 2024 г.

	Местоположение
	Пензенская область, Лунинский район
	Пензенская область, р-н Городищенский, с. п. Павло-Куракинский сельсовет, с Павло-Куракино
	Пензенская область, Лунинский район, с. Тепловка

	Кадастровый номер
	58:16:0831101:274
	58:07:0060301:64
	58:16:0720102:31

	Разрешенное использование
	Для с/х производства
	Для с/х использования
	Для с/х производства

	Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав
	Собственность, без обременений
	Собственность, без обременений
	Собственность, без обременений

	Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, иные условия)
	обычные
	обычные
	обычные

	Площадь земельного участка, га
	2,3150
	9,8221
	3,0

	Цена предложения арендной платы 1 га, руб. в год (сделка)
	2 297
	3 299
	3 000

	Источник информации
	Администрация Лунинского района Пензенской области
	https://torgi.gov.ru/new/public/lots/lot/22000006960000000053_1/(lotInfo:info)?fromRec=false
	Администрация Лунинского района Пензенской области


Корректировка значений единиц сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения

1. Состав передаваемых прав. Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости продают с учетом действующего договора аренды, которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. Эти сделки совершаются тогда, когда условия расторжения договора юридически невозможно или экономически не целесообразно. В этом случае нужно вносить корректировку в цену объекта-аналога на разницу в ставках аренды по договору и по рынку. Сравнение можно проводить только при передаче одинаковых прав по объекту и его аналогам. В рамках настоящей оценки состав передаваемых прав объектов-аналогов не отличается от объекта оценки, корректировка не требуется. 

2. Условия финансирования сделки. Цены сделок для различных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий финансирования. Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. К наиболее распространенным условиям сделки относят случай, когда продавец выплачивает пункты, т. е. проценты от кредита, которые заимодавец требует для получения кредита. В этом случае для корректировки из продажной цены отнимают величину пунктов в денежном выражении. Другим распространенным случаем является финансирование сделки самим продавцом, т. е. предоставление им покупателю ипотечного кредита. Для корректировки таких условий можно применить дисконтирование денежных потоков ипотечного кредита при рыночной норме процента. При этом надо принимать во внимание, что покупатель может продать объект до окончания срока кредита, поэтому сроки кредита для целей дисконтирования могут быть уменьшены. В нашем случае условия оплаты объектов-аналогов идентичны с объектом оценки, ввиду этого корректировка не вносится.

3. Условия предложения. Условия сделок купли-продажи, финансовых расчетов объектов-аналогов являются рыночными для сравниваемых объектов недвижимости и схожи с условиями определения стоимости объекта оценки. Дополнительных рыночных условий и особенностей для аналогов объекта оценки не выявлено. Корректировка не вносится, так как объекты-аналоги не отличаются по данному элементу сравнения от объекта оценки.

4. Условия продажи. Корректировка на условия продажи обычно выявляется на основе анализа взаимоотношений покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно влияют на цену сделки. Она может быть заключена ниже рыночной, если продавцу требуются наличные денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости. Обычным явлением на рынке недвижимости является проведение процедуры уторгования. Общих правил при этом не существует. Скидка на уторгование может и отсутствовать вообще, а может доходить до 15% и более.

Согласно справочник оценщика недвижимости-2023, Земельные участки, Нижний Новгород – 2023 год, под редакцией Лейфера Л. А. 
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Цена объектов аналогов – это цена сделки, поэтому корректировку на уторгование не вводим.
5. Дата предложения (сделки). Под корректировкой цен дату предложения (сделки) понимается корректировка цен на время. На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате принятия новых законов, налоговых норм, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы. Корректировка на дату заключения сделки вносится в том случае, если аналоги выставлялись на продажу раньше или позже даты оценки объекта, при этом принято корректировать только те объекты-аналоги, дата продажи которых отличается от даты проведения оценки на значительный срок, в течение которого ситуация на рынке недвижимости изменилась. Корректировка на дату предложения не вводится, т.к. предложения действительны на дату оценки.

6. Местоположение. Местоположение оказывает решающее влияние на стоимость недвижимости. Это интегральная характеристика, включающая в себя удаленность от центра, престижность, транспортную доступность, особенности ландшафта и ближайшего окружения (застройки). Пространственно-территориальные координаты размещения того или иного объекта недвижимости при определении его стоимости трансформируются в рентную составляющую стоимости. Для определения поправок на местоположение для аналогов объекта оценщик воспользовался Справочником оценщика недвижимости-2023, Земельные участки, Нижний Новгород – 2023 год, под редакцией Лейфера Л. А. Раздел 9.1. Элемент сравнения – статус населенного пункта. Типовые территориальные зоны. Стр. 70. Корректировка на местоположение составит 1,0.
7. Категория земель. Категория земель в РФ - часть единого государственного земельного фонда, выделяемая по основному целевому назначению и имеющая определенный правовой режим. Объект оценки и объекты-аналоги расположены на землях населённых пунктов, поэтому корректировки на категорию земель не требуется.

8. Функциональное назначение земельного участка (категория земель и разрешенное использование). 

Является одним из ценообразующих факторов при определении рыночной стоимости земельных участков.

Влияние категории земель на ее стоимость, может быть определено при помощи аналитических данных агентств недвижимости, а также методом парных продаж.

Влияние функционального назначения (разрешенного использования) представляется возможным проиллюстрировать при помощи приведем данные Некоммерческой организации Ассоциация развития рынка недвижимости «Статриелт» на дату 01.07.2025 г. 
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Ha Pa3pellieHHOe MCTIONb30BaHME 3eMeNbHOTO YUaCTKa - Ha 01.07.2025 ...

Ha Pa3pelleHHoe UCnoJib30BaHMe 3eMeNlbHOro yyacTka - Ha 01.07.2025 roga
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PrintScreen страницы https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2025-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/3879-na-razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-na-01-07-2025-goda.
Объект оценки и объекты аналоги относятся к земельным участкам, предназначенным для выращивания зерновых и иных сельскохозяйственных культур. Корректировка не вводится.
9. Общая площадь участка. Цена 1м2 земельных участков находится в обратно пропорциональной зависимости от его площади. По мере увеличения площади цена 1м2 снижается.
Для определения поправок на площадь для аналогов объекта оценщик воспользовался Справочник оценщика недвижимости-2023, Земельные участки, Нижний Новгород – 2023 год, под редакцией Лейфера Л. А. Раздел 6.1. Элемент сравнения – общая площадь, стр. 117, таблица 33.
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Справочник оценщика недвижимости-2023, Земельные участки, Нижний Новгород – 2023 год, под редакцией Лейфера Л. А. Раздел 6.1. Элемент сравнения – общая площадь. Стр. 117
Объекты аналоги до 10 га. Объект оценки, площадью 4,8225 га. Поправочный коэффициент – 1,00.
10. Закустаренность. Корректировка на культуртехническое состояние оцениваемого земельного участка не вводится. (ММ АРО 4.13.01-2002 Методические рекомендации по оценке земельных ресурсов Ассоциации «Русская оценка»).

11. Обоснование весовых коэффициентов. Наибольший вес присваивается скорректированным величинам цен тех отобранных аналогов, к которым вводилось меньшее количество и величина поправок. Иначе говоря, наибольший вес при согласовании результатов корректировок будут иметь те аналоги, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом.
Изменение стоимости, скорректированной по отношению к первоначальной, в %, рассчитывалось по формуле:
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- изменение стоимости, скорректированной по отношению к первоначальной
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-стоимость объекта аналога после применения всех корректировок

СТ- стоимость объекта аналога до проведения корректировок

Взвешенная стоимость была рассчитана как произведения скорректированной стоимости объекта аналога на присвоенный ему ранг.

Итоговая рыночная стоимость за 1 кв. м. была рассчитана по формуле:
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Ст - итоговая рыночная стоимость за 1 кв. м.
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Расчет стоимости арендной платы 1 га земельного участка в рамках сравнительного подхода

Таблица 8
	Характеристика
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3

	Площадь земельного участка, га
	2,315
	9,8221
	3,00

	Цена сделки арендной платы 1 га, руб. в год 
	2 297
	3 299
	3 000

	Корректировка на состав передаваемых прав
	1,00
	1,00
	1,00

	Откорректированная цена, руб./га
	2 297
	3 299
	3 000

	Корректировка на условия финансирования сделки
	1,00
	1,00
	1,00

	Откорректированная цена, руб./га
	2 297
	3 299
	3 000

	Корректировка на условия предложения
	1,00
	1,00
	1,00

	Откорректированная цена, руб./га
	2 297
	3 299
	3 000

	Корректировка на условия продажи арендной платы (торг)
	1,00
	1,00
	1,00

	Откорректированная цена, руб./га
	2 297
	3 299
	3 000

	Корректировка на дату предложения (сделку)
	1,00
	1,00
	1,00

	Откорректированная цена, руб./га
	2 297
	3 299
	3 000

	Корректировка на местоположение
	1,00
	1,00
	1,00

	Откорректированная цена, руб./га
	2 297
	3 299
	3 000

	Корректировка на категорию земель
	1,00
	1,00
	1,00

	Откорректированная цена, руб./га
	2 297
	3 299
	3 000

	Корректировка на разрешенное использование
	1,0
	1,0
	1,00

	Откорректированная цена, руб./га
	2 297
	3 299
	3 000

	Корректировка на площадь участка
	1,0
	1,0
	1,00

	Откорректированная цена, руб./га.
	2 297
	3 299
	3 000

	Корректировка на закустаренность
	1,0
	1,0
	1,00

	Откорректированная цена, руб./га.
	2 297
	3 299
	3 000

	Изменение стоимости, скорректированной по отношению к первоначальной
	1,0
	1,0
	1,0

	Ранг
	1/3
	1/3
	1/3

	Взвешенная стоимость
	2 297
	3 299
	3 000

	Рыночная стоимость 1 га аренды Объекта оценки, руб./год
	2 865

	Рыночная стоимость арендной платы Объекта оценки, руб./год
	13 816


Таким образом, проведенные анализ и расчеты позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость арендной платы Объекта оценки, определенная сравнительным подходом, на дату оценки составляет:
13 816 (Тринадцать тысяч восемьсот шестнадцать) рубля в год.
14.Согласование результатов оценки

14.1. Описание процедуры согласования результатов расчетов, полученных с применением различных подходов

Этап согласования результатов призван рассчитать согласованную рыночную стоимость объекта оценки, с учетом достоинств и недостатков примененных подходов. Для расчета рыночной стоимости объектов использовался один подход - сравнительный.

14.2. Обоснование выбора использованных весов, присваиваемых результатам, полученным при применении различных подходов к оценке, а также использовании различных методов в рамках применения каждого подхода

В связи с тем, что для оценки стоимости объектов оценки применялся один подход (сравнительный), согласование результатов не требуется, а результату, полученному в рамках данного подхода, присваивается вес равный 1.
14.3. Итоговое значение стоимости объекта оценки

Таким образом, итоговая величина стоимости арендной платы Объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчётов стоимости Объекта оценки, при использовании различных подходов к оценке, с учетом всех сделанных допущений, ограничений и с учетом округления на дату оценки составляет:
13 816 (Тринадцать тысяч восемьсот шестнадцать) рубля в год. 
14.4. Профессиональное суждение оценщика относительно признания информации достоверной, надежной, существенной и достаточной

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки.

Используя доступные средства и методы, оценщик провел анализ достаточности и достоверности информации, предоставленной Заказчиком оценки. Информация, предоставленная на бумажных носителях, не содержит ошибок, внутренних противоречий, искажений данных, поэтому у Оценщика нет оснований считать такую информацию недостоверной.

Используемая в расчетах информация, найденная в независимых открытых источниках, размещена в официальных печатных изданиях или на сайтах в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» с указанием владельца сайта и его реквизитов, что позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшийся Оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.

В тексте отчета об оценке присутствуют ссылки на источники информации, либо копии материалов и распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае, если в качестве источника информации выступила информация, опубликованная на сайте в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет», не обеспечена свободным доступом, к отчету об оценке прикладываются копии соответствующих материалов.

У Оценщика нет оснований считать такую информацию недостоверной. Информации, которую использовал оценщик, достаточно для определения итоговой величины стоимости объекта оценки.
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17. Приложения
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Отчет №124-з





ОБ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ





ПЕНЗА 2025








� Согласно ст. 146 пункт 2 подпункт 6 НК РФ операции по реализации земельных участков (долей в них) не признаются объектом налогообложения (по налогу на добавленную стоимость)


� С указанием ссылок на нормативные правовые акты РФ в случае применимости


� В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденным приказом Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014 года.





                                                                                          тел. (841-2) 56-50-84, 76-66-78

