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Конкурсному управляющему









Трусенко С. В.
АТЭКО: консалтинговая группа ООО в соответствии с Договором № 169/16 от 01 июля 2016 г. произвело определение рыночной стоимости земельного участка принадлежащего Сохину Александру Владимировичу на праве собственности, расположенного  по адресу: примерно 940 м. по направлению на юго-восток от ориентира Хабаровский район, с. Краснореченское, расположенное за пределами участка
	Наименование
	Площадь

земельного участка, кв.м.
	Местонахождение
	Кадастровый (условный) номер
	Рыночная стоимость, руб. без НДС

	Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для ведения личного подсобного хозяйства
	1500
	примерно 940 м. по направлению на юго-восток от ориентира Хабаровский район, с. Краснореченское, расположенное за пределами участка
	27:17:601001:0322
	654 000



Рыночная стоимость объектов оценки, составляет 654 000 (Шестьсот пятьдесят четыре тысячи) рублей.
Дата оценки 29 августа 2016 г.

Дата составления отчета 16 сентября 2016 г.

Целью оценки является определение рыночной стоимости имущества для принятия решения о совершения сделки в процедуре конкурсного производства.
Источники информации и методика расчетов приведены в соответствующих разделах отчета.

Приложение:

отчет об оценке
Управляющий




                       
       Струков А.В.
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ №169/16-2
1.1. Основные факты и выводы

	дата составления отчета
	16 сентября 2016 г.

	дата определения стоимости объекта
	29 августа 2016 г.

	основание для проведения оценки
	Договор № 169/16 от 01 июля 2016 г.

	задание на оценку
	Определение рыночной стоимости имущества для принятия решения о совершения сделки в процедуре конкурсного производства.


	общая информация,  идентифицирующая объекты оценки

	Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для ведения личного подсобного хозяйства, общая площадь 1500 кв.м., участок находится: примерно 940 м. по направлению на юго-восток от ориентира Хабаровский район, с. Краснореченское, расположенное за пределами участка
	Кадастровый номер

27:17:601001:0322

	результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке

	доходный
	затратный
	сравнительный

	не применялся
	не применялся
	654 000

	Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, руб.
	654 000


1.2 Сведения о заказчике
	Полное наименование (ФИО) заказчика, место нахождения (для юридического лица)


	Сохин Александр Владимирович, паспорт гражданина РФ, серии 08 08, номер 820407, выдан 19.02.2009 г., ОУФМС России по Хабаровскому краю В Центральном район города Хабаровска, код подразделения 270-001


Сведения о собственниках
	Объект оценки
	Земельный участок: общей площадью 1500 км.м.
Кадастровый номер: 27:17:6:01001:0322

	Полное наименование (ФИО)
	Сохин Александр Владимирович

	Данные о зарегистрированных правах
	Собственность.


1.3. Сведения об оценщике
	оценщик, работающий на основании трудового договора
	Серган Татьяна Валентиновна, член саморегулируемой организации Общественной организации «Российское общество оценщиков» свидетельство о членстве в саморегулируемой организации  № 0002272 

	номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	диплом о профессиональной переподготовке серия ПП № 621715 выдан Хабаровской государственной академией экономики и права (г. Хабаровск) 10 июня 2004 г. по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)»

	сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	полис № 16731В4000023 выдан САО «ВСК», выдан 27.02.2016г., срок действия с 27.02.2016г. по 26.02.2017г.

	     стаж работы в оценочной деятельности
	с 10 июня 2004 г.

	место нахождения оценщика
	ЕАО г. Биробиджан ул. Димитрова, д. 17Б помещение 18


Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор

	ОПФ и полное наименование
	АТЭКО: консалтинговая группа Общество с ограниченной ответственностью 

	место нахождения
	125424 г. Москва Сходненский тупик 16 корпус 2 офис 1

	ОГРН и дата присвоения, серия и номер документа, удостоверяющего личность, дата выдачи и орган, выдавший документ
	ОГРН 5147746364035 ИНН 7733902556 КПП 773301001

17.11.2014 ОКПО 40139802 ПФР 087903011438 ФСС 7727074530/ 77271

	сведения о страховании ответственности юридического лица
	Полис АО «СОГАЗ» полис №4216PL0009


1.4 Задание на оценку

Объекты оценки 

	Наименование
	Площадь 

земельного участка, га
	Местонахождение
	Кадастровый (условный) номер

	Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для ведения личного подсобного хозяйства
	1500
	примерно 940 м. по направлению на юго-восток от ориентира Хабаровский район, с. Краснореченское, расположенное за пределами участка
	27:17:601001:0322


Имущественные права на объекты оценки

Земельный участок: общей площадью 1500 кв.м., кадастровый номер: 27:17:601001:0322, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для ведения личного подсобного хозяйства, принадлежат Сохину Александру Владимировичу на праве собственности, расположены по адресу: примерно 940 м. по направлению на юго-восток от ориентира Хабаровский район, с. Краснореченское, расположенное за пределами участка. Свидетельство от 12.07.2007г. рег. № 27-27-01/093-2007-118.
Цель оценки

На основании п. 3 Федерального Стандарта оценки №2 целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется заданием на оценку.

Целью настоящей оценки является определение рыночной стоимости имущества для принятия решения о совершения сделки в процедуре конкурсного производства.
Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения

На основании п. 4 Федерального Стандарта оценки №2 результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки.

Результаты настоящей оценки могут быть использованы только для цели, указанной в задании на оценку и отчете, для принятия решения о совершения сделки в процедуре конкурсного производства.
Вид стоимости

Определяемый в соответствии с п. 5 Федерального Стандарта оценки №2 вид стоимости – рыночная стоимость.

Дата оценки

	дата определения стоимости объектов (дата оценки)
	29 августа 2016 г.


Срок проведения оценки

	основание для проведения оценки
	Договор № 169/16 от 01 июля 2016г.

	срок проведения оценки
	30 рабочих дней со дня получения от Заказчика требуемой документации (информации)


Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка

Общие положения

Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме, принимая во внимание все приведенные ограничения и допущения. Отдельные части настоящего отчета не могут трактоваться раздельно, Стороны не вправе использовать отчет или любую его часть иначе, чем это предусмотрено в нем.

Заказчик ознакомлен с требованиями, предъявляемыми к предоставляемой им исходной информации, а также возможными последствиями несоответствия этим требования.

Стороны обязуются не воспроизводить и не распространять настоящий отчет в любой форме и в любом объеме без письменного согласия другой стороны, кроме случаев предоставления отчета для цели оценки и для целей аккредитации и контроля.

Оценщик обязуется не разглашать содержание информации и документов, полученных от заказчика. 

Мнение оценщика относительно стоимости объекта оценки является действительным только на дату, специально оговоренную в настоящем отчете, и базируется на рыночной ситуации, существующей на эту дату.

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно вида стоимости оцениваемого объекта. Это не является гарантией того, что оцениваемое имущества будет продано по цене, равной величине стоимости, указанной в отчете.

Результат оценки полностью зависит от адекватности и точности используемой информации и от сделанных допущений. Вследствие этого полученная величина стоимости носит вероятностный характер с определенными параметрами рассеивания, независимо от того, выражена ли она одним числом, или в виде диапазона.

Итоговая величина стоимости объекта оценки может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты предоставления публичной оферты прошло не более шести месяцев.

Скрытые факторы и окружающая среда

Оценщик не несет ответственности за возможное несоответствие изложенных в настоящем отчете выводов, вызванное состоянием объектов оценки, которое невозможно обнаружить иным путем, кроме как обычного визуального осмотра, или путем изучения информационных материалов, предоставленных заказчиком. При проведении оценки предполагается отсутствие скрытых факторов, влияющих на стоимость объекта оценки.

Оценщик не проводил специальных исследований окружающей среды, не предусмотренных заданием на оценку, и предполагает соответствие объектов оценки и окружающей среды санитарным, экологическим и иным нормам.

Описание имущества

Оценщик не принимает на себя ответственности за описание правового состояния имущества и вопросы, связанные с обсуждением правовых аспектов имущественных прав. Имущественные права предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательства, если иное не оговорено специально. 

Оценщик не производил измерительных работ на местности и не принимает на себя ответственности за таковые. Оценщик не обязан приводить полное описание методик и расчетов, являющихся его интеллектуальной собственностью.

Участок является сельскохозяйственной землёй и по данным собственников используются для выращивания сои. 
Заключительные положения

 Оценщик не имеет право использовать данные, находящиеся в области его профессиональной компетенции, в надежности которых он сомневается.

При осуществлении сравнительного анализа предполагается существование сделок, заключенных на условиях, не выгодных для продавца при отсутствии реальной его добровольности. Оценщик должен принять во внимание все существующие факторы такого риска и приписать конкретным сделкам те веса, которые, по его мнению, наилучшим образом отражают состояние рынка.

В период резких изменений состояния рынка проявляются резкие колебания цен. Это так называемое нарушение равновесия может длиться в течение ряда лет и быть при этом типичным состоянием рынка, сохранение которого ожидается в будущем. В других же ситуациях резкие экономические колебания могут привести к значительному разбросу рыночных данных. При наличии реалистического рыночного уровня цен у оценщика остается возможность полагаться в своих суждениях на доступную рыночную информацию.

2. Сертификат качества оценки

Используемые Стандарты оценки

Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержден Приказом Минэкономразвития  России № 256 от 20.07.2007 г.

Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержден Приказом Минэкономразвития  России № 255 от 20.07.2007 г.

Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержден Приказом Минэкономразвития  России № 254 от 20.07.2007 г.

«Международные стандарты оценки» Международного комитета по стандартам оценки (МСО 2003-05)

Сертификат качества оценки

Оценщик удостоверяет, что:


- факты и условия, изложенные в отчете, достоверны и соответствуют действительности;

- содержащийся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому оценщику и действительны в пределах допущений и ограничительных условий;

- оценщик не имеет имущественного интереса в объекте оценки;

- размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки;

- оценка  проведена на основе Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.98 г.

Оценщик исходил из того, что предоставленная заказчиком исходная информация является точной и правдивой, за достоверность предоставленной информации ответственность несет заказчик.

Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки

Общие положения

Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме, принимая во внимание все приведенные ограничения и допущения. Отдельные части настоящего отчета не могут трактоваться раздельно, Стороны не вправе использовать отчет или любую его часть иначе, чем это предусмотрено в нем.

Заказчик ознакомлен с требованиями, предъявляемыми к предоставляемой им исходной информации, а также возможными последствиями несоответствия этим требования.

Стороны обязуются не воспроизводить и не распространять настоящий отчет в любой форме и в любом объеме без письменного согласия другой стороны, кроме случаев предоставления отчета для цели оценки и для целей аккредитации и контроля.

Оценщик обязуется не разглашать содержание информации и документов, полученных от заказчика. 

Мнение оценщика относительно стоимости объекта оценки является действительным только на дату, специально оговоренную в настоящем отчете, и базируется на рыночной ситуации, существующей на эту дату.

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно вида стоимости оцениваемого объекта. Это не является гарантией того, что оцениваемое имущества будет продано по цене, равной величине стоимости, указанной в отчете.

Результат оценки полностью зависит от адекватности и точности используемой информации и от сделанных допущений. Вследствие этого полученная величина стоимости носит вероятностный характер с определенными параметрами рассеивания, независимо от того, выражена ли она одним числом, или в виде диапазона.

Итоговая величина стоимости объекта оценки может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты предоставления публичной оферты прошло не более шести месяцев.

Скрытые факторы и окружающая среда

Оценщик не несет ответственности за возможное несоответствие изложенных в настоящем отчете выводов, вызванное состоянием объектов оценки, которое невозможно обнаружить иным путем, кроме как обычного визуального осмотра, или путем изучения информационных материалов, предоставленных заказчиком. При проведении оценки предполагается отсутствие скрытых факторов, влияющих на стоимость объекта оценки.

Оценщик не проводил специальных исследований окружающей среды, не предусмотренных заданием на оценку, и предполагает соответствие объектов оценки и окружающей среды санитарным, экологическим и иным нормам.

Описание имущества

Оценщик не принимает на себя ответственности за описание правового состояния имущества и вопросы, связанные с обсуждением правовых аспектов имущественных прав. Имущественные права предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательства, если иное не оговорено специально. 

Оценщик не производил измерительных работ на местности и не принимает на себя ответственности за таковые. Оценщик не обязан приводить полное описание методик и расчетов, являющихся его интеллектуальной собственностью.

Заключительные положения

 Оценщик не имеет право использовать данные, находящиеся в области его профессиональной компетенции, в надежности которых он сомневается.

При осуществлении сравнительного анализа предполагается существование сделок, заключенных на условиях, не выгодных для продавца при отсутствии реальной его добровольности. Оценщик должен принять во внимание все существующие факторы такого риска и приписать конкретным сделкам те веса, которые, по его мнению, наилучшим образом отражают состояние рынка.

В период резких изменений состояния рынка проявляются резкие колебания цен. Это так называемое нарушение равновесия может длиться в течение ряда лет и быть при этом типичным состоянием рынка, сохранение которого ожидается в будущем. В других же ситуациях резкие экономические колебания могут привести к значительному разбросу рыночных данных. При наличии реалистического рыночного уровня цен у оценщика остается возможность полагаться в своих суждениях на доступную рыночную информацию.

Используемая терминология и процесс оценки

База оценки

Понятие «Рыночная стоимость», используемое в настоящем отчете, определяется как:

«… наиболее вероятная цена, по которой данный объект может быть продан на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

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

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

объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты;

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

платеж за объект оценки выражен в денежной форме». (Федеральный закон № 135-ФЗ от 29.07.98г.)

При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. (ФСО 1)

Подходы к оценке.

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом износа и устареваний.

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.

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

Сравнительный анализ каждого подхода применительно к оцениваемому объекту позволяет взвесить их достоинства и недостатки и выбрать тот подход или подходы, которые расценены как наиболее надежные.

Метод оценки - способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Дата проведения оценки - календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.

Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

Принципы оценки.

Определяемая рыночная стоимость объекта основывается на определенных принципах.

Принцип полезности основывается на том, что чем больше объект способен удовлетворять интересы собственника, тем выше его стоимость.

Принцип зависимости от внешней среды означает, что при оценке необходимо учитывать экономические,  социальные, юридические условия при которых она используется, а также учитывать внешнее окружение и перспективы развития района.

Оцениваемые права. 

Целью оценки является определение рыночной стоимости имущества, принадлежащего заказчику на праве собственности. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, оставаясь собственником, право владения, пользования и распоряжения имуществом; отдавать имущество в залог и отчуждать его другими способами, распоряжаться им иным образом.

3. Последовательность определения стоимости объекта оценки

Процесс оценки включает в себя следующие шаги:

· интервью с Заказчиком;

· исследование рынка продаж аналогичных объектов;

· подбор и сравнительный анализ аналогов, определение ценопонижающих и ценоповышающих факторов и их удельный вес в общей величине стоимости;

· определение восстановительной стоимости объектов;

· осуществление расчетов для определения величины рыночной стоимости различными подходами;

· анализ и согласование результатов, полученных различными подходами;

· выработка заключения о рыночной стоимости объекта;
· подготовка отчета об оценке.

Перечень документов, устанавливающих характеристики объекта оценки

Заказчиком предоставлены следующие документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики каждого из объектов оценки: 

· Свидетельства о государственной регистрации права на земельный участок;
Копии указанных документов, устанавливающие количественные и качественные характеристики, представлены в приложении к отчету.

4. Анализ объекта оценки и его окружения

Объект оценки находится на территории Хабаровского район, в с. Краснореченское.

Красноре́ченское — село в Хабаровском районе Хабаровского края. Входит в состав Корсаковского сельского поселения. Население по данным 2011 года — 2172 человека[2].

Село Краснореченское является спутником Хабаровска, граничит с городским микрорайоном Красная Речка.

Село Краснореченское расположено на правом берегу Амурской протоки (правобережная протока

 HYPERLINK "https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BC%D1%83%D1%80" \o "Амур" Амура).

Через село проходит автодорога Красная Речка — Казакевичево, а также начинается объездная трасса (обход Красной Речки) к селу Ильинка.

· В селе находятся сельскохозяйственные предприятия Хабаровского района.

· В окрестностях села находятся детские оздоровительные лагеря, базы отдыха, садоводческие общества хабаровчан.

Край занимает территорию площадью 787 633 км² — 4-е место среди субъектов Российской Федерации. Граничит на севере с Магаданской Областью и Республикой Саха (Якутия), на западе с Амурской областью, на юго-западе с Еврейской автономной областью, а также Китаем, на юге-востоке с Приморским краем.

С севера-востока и востока омывается Охотским морем, с юго-востока — Японским морем. От острова Сахалин отделяется проливами Татарский и Невельского. Помимо основной, континентальной части, в состав края входят несколько островов, среди них самые крупные — Шантарские. Общая протяжённость береговой линии — около 2500 км, включая острова — 3390 км.на юге ее граница по реке Амур совпадает с государственной границей России и Китая. Расстояние от Хабаровска до Москвы  -  8 533 км.

Край находится в непосредственной близости к побережью Тихого океана и основным экономическим партнерам в этом регионе, имеет выход в моря Тихого океана через Амурский водный путь. По его территории проходит Транссибирская магистраль, которая обеспечивает наикратчайшие маршруты из Западной Европы и Ближнего Востока в страны Азиатско-Тихоокеанского региона.

Население края на начало 2014г. составило 1340 тыс. человек
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4.2 Экономическая ситуация в Хабаровском крае
Основные макроэкономические показатели социально-экономического развития муниципального образования городского округа «Город Комсомольск-на-Амуре» за январь-сентябрь 2015 года и ожидаемые итоги 2015 года

	№ п/п
	Макроэкономические показатели
	Ед. изм.
	Январь-сентябрь 2015г.
	% янв. -

сент.

2015 г. к янв. - июню 2014 г.
	Ожидаемые итоги 2015г. (оценка)
	% ожид 2015г. к 2014г.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1.
	Оборот предприятий иорганизаций города всех форм собственности по всем видам деятельности
	млрд. руб.
	88,8
	97,0%
	135,4
	103,5%

	2.
	Объём промышленного производства, в том числе по видам экономической деятельности:
	млрд. руб.
	44,3
	111,0%
	93,5
	108,4%

	2.1.
	Производство транспортных средств (ПАО «Компания «Сухой» филиал КнААЗ, филиал ЗАО «ГСС», ПАО «АСЗ»)
	млрд. руб.
	31,6
	114,0%
	64,8
	110,0%

	2.2.
	Металлургическое производство (ОАО «Амурметалл»)
	млрд. руб.
	6,5
	98,0%
	14,4
	114,2%

	2.3.
	Производство кокса и нефтепродуктов (ООО «РН- КНПЗ»)
	млрд. руб.
	6,2
	105,1%
	12,5
	119,4%

	3.
	Объём инвестиций в основной капитал (всего)
	млрд. руб.
	7,5
	58,1%
	18,4
	107,0%

	4.
	Ввод в эксплуатацию жилых помещений общей площади
	тыс. кв. м.
	10,1
	22,8%
	23,3
	52,0%

	5.
	Выручка от реализации пищевой продукции
	млн. руб.
	1 062,0
	107,6%
	2 142,0
	100,8%

	6.
	Оборот розничной торговли и

общественного питания
	млн. руб.
	37 720,0
	120,0%
	55 060,0
	113,5%

	7.
	Объём бытовых услуг
	млн.
	230,5
	111,0%
	345,0
	112,7%

	8.
	Число субъектов малого и среднего

предпринимательства в расчёте на 10 тыс. человек населения
	едини

ц
	407,1
	100,0%
	407,3
	101,4%

	9.
	Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата (по кругу обследуемых предприятий)
	тыс. руб.
	38,3
	104,5%
	38,2
	104,3%

	10.
	Численность населения (на 01.07.2015 г.)
	тыс.чел.
	251,3
	98,9%
	251,0
	99,3%

	11.
	Уровень регистрируемой безработицы на конец периода.
	%
	0,9
	X
	0,9
	X


По итогам 9 месяцев 2015 г. основные социально-экономические показатели развития муниципального образования городского округа «Город Комсомольск-на- Амуре» характеризовались следующей динамикой

Оборот предприятий и организаций по всем видам экономической деятельности составил 88,8 млрд. рублей или 97,0 % по отношению к аналогичному периоду 2014 года. Снижение экономической активности связано, в первую очередь, с замедлением темпов производства и реализации в отраслях «инвестиционного спроса».

Индекс промышленного производства за январь-сентябрь текущего года по экспертной оценке составил 110,0. Объём промышленного производства за 9 месяцев 58,0 млрд. рублей. Рост объёмов промышленного производства в текущем году обусловлен увеличением объемов производства ПАО «Амурский судостроительный завод» и ООО «РН-Комсомольский НПЗ».

На Филиале ПАО «Компания «Сухой» «КнААЗ им.Ю.А.Гагарина» в январе-сентябре 2015 года индекс промышленного производства составил 99,5% к соответствующему периоду 2014г. КнААЗ продолжит реализацию приоритетных направлений: выполнение государственного оборонного заказа на производство и ремонт истребителей Су-27СМ, Су-30М2, Су-35С, Су-33; освоение производства истребителя пятого поколения - перспективного авиационного комплекса фронтовой авиации Т-50; продолжение серийного выпуска составных частей Российского регионального самолёта Сухой Суперджет-100; производство боевых авиационных комплексов в целях выполнения обязательств перед зарубежными заказчиками.

ПАО «АСЗ» как предприятию, нацеленному на качественное и количественное увеличение объёмов продукции, предстоит проведение комплексной реконструкции производственных мощностей, а именно стапельного, сборочно-сварочного и корпусообрабатывающего производств. Основная цель реконструкции и технического перевооружения производства ОАО «АСЗ» - обеспечение технической оснащённости предприятия для строительства современных судов гражданского и военного назначения.

Рост объемов производства на предприятии по итогам января-сентября текущего года составил 196,5% к соответствующему периоду 2014 года.

В отношении ОАО «Амурметалл» главным пока остается поиск стратегического инвестора. После решения этого вопроса будут определены перспективы производственно-хозяйственной деятельности предприятия.

Рост объёмов производства нефтепродуктов на ООО «РН-Комсомольский НПЗ» за 9 месяцев 2015 года составил 105,1% к уровню аналогичного периода 2014 года.

Относительно стабильно развивается в текущем году сельское хозяйство и предприятия перерабатывающей промышленности.

За 9 месяцев текущего года выручка от реализации пищевой продукции составила 2 173,3 млн. рублей или 98,7 % по сравнению с 9 месяцами 2014 года.

Объемы производства пищевой продукции за 9 месяцев 2015 года увеличили: ОАО «ДАКГОМЗ» - 103,9 %, ОАО «Птицефабрика «Комсомольская» - 136,1 %, ООО «ГПК» - 142,4 %, ООО «ТД «Юкон» - 131,5 %, ООО «Агрокомплекс «Восток» - 100,0 %.

В течение текущего года обеспечивалась финансовая поддержка сельскохозяйственных товаропроизводителей города за счет средств местного, краевого и федерального бюджетов. За 9 месяцев 2015 года получено сельхозтоваропроизводителями городского округа в виде субсидий 33 442,0 тыс. рублей.

В 2015 году выручка от реализации продукции предприятиями пищевой промышленности ожидается 123,1 % по отношению к 2014 году, производство валовой продукции сельского хозяйства ожидается на уровне 106,7 % к уровню 2014 года.

Объем инвестиций в основной капитал по крупным организациям и средним организациям города за январь-август 2015г. составил 7,5 млрд. руб., что соответствует 58,1 % к уровню соответствующего периода предыдущего года по сопоставимому кругу организаций. По оценочным данным объем инвестиций в 2015 году в основной капитал составит 18,4 млрд. руб. (107 % к 2014 году).

Наибольшие объёмы инвестиций направлены в промышленное производство - нефтепереработку и авиастроение.

На ООО «РН-Комсомольский НПЗ» продолжается строительство объектов общезаводского хозяйства комплекса гидрокрекинга. Планирует приступить к строительству нефтепровода — отвода от магистрали «Восточная Сибирь — Тихий океан» (ВСТО) к ООО «РН-Комсомольский НПЗ».

Филиалом ПАО «Компания «Сухой» «КнААЗ им. Ю.А.Гагарина» продолжается реконструкция и техническое перевооружение агрегатно-сборочного и вспомогательного производства.

В целях дальнейшего повышения качества и надежности водоснабжения и водоотведения города Комсомольска-на-Амуре на объекте «Развитие и модернизация инфраструктуры водоснабжения города Комсомольска-на-Амуре. I, II, III пусковые комплексы» ведется строительство 1-го этапа III пускового комплекса - дюкера через р. Силинка.

За счет средств вышестоящих бюджетов осуществляется строительство краевого бизнес-инкубатора и проектирование инженерных защитных сооружений г.Комсомольска-на-Амуре.

Постановлением Правительства РФ от 25.06.2015 N 628 "О создании территории опережающего социально-экономического развития "Комсомольск" в границах городского округа «Город Комсомольск-на-Амуре» определено создание территории опережающего социально-экономического развития (ТОСЭР).

Размещение ТОСЭР предполагается на двух площадках: мкр.«Парус» (113 га с возможностью расширения) и «Амурлитмаш» (около 60 га).

В настоящее время выполняется проект планировки территории под жилую застройку микрорайона.

В области инвестиционных вложений в социальную сферу в рамках ФЦП «Развитие физической культуры и спорта» привлечением средств федерального бюджета в 2015 году ведется строительство «Многофункционального зала. МОУ СОШ № 45», заключен муниципальный контракт на строительство объекта. Планируемый срок ввода объекта в эксплуатацию декабрь 2015 года.

По «Стадион-площадке. МОУ СОШ № 32», «Стадион-площадке МОУ СОШ № 15» строительство планируется закончить в октябре 2015 года.

По объекту «Инженерная школа в г. Комсомольске-на-Амуре. Реконструкция нежилого здания по ул. Вокзальная, 39» в рамках реализации ТОСЭР объявлен конкурс на разработку проектно-сметной документации. Также в рамках ТОСЭР планируется выполнить реконструкцию МОУ СОШ № 38, МДОУ Детский сад комбинированного вида № 134 - на данном этапе выполняется обследование объектов и сбор исходных данных.

Завершены работы по строительству мастерских и спортивного зала МОУ СОШ № 26. Срок сдачи октябрь 2015 г.

Продолжается строительство 25-ти метрового плавательного бассейна по ул. Ленинградской. Срок завершения строительно-монтажных работ - октябрь 2015 года. Выполняются работы по благоустройству территории, монтаж систем осушения, вентиляции, отопления, электромонтажные работы.

В области жилищного строительства за январь - сентябрь введено в эксплуатацию 10,1 тыс.кв. метров жилья. Ожидаемый ввод жилья в текущем году - 22,3 тыс.кв.м.

В рамках Адресной программы Хабаровского края по переселению граждан из аварийного жилищного фонда, с привлечением средств Фонда содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства в настоящее время строится 7 жилых домов общей площадью 8,0 тыс.кв.метров, к сдаче в 2015 году готовятся 4 дома на 66 квартир общей площадью 4,5 тыс.кв.метров. Два дома введены сданы в сентябре (по ул.Пионерская, 49, ул. Красногвардейская, 21/2) и 2 дома планируются к сдаче в октябре 2015 года (по ул.Комсомольской,7, ул. Красноармейской, 14). За счет средств дольщиков - молодых семей ожидается ввод в эксплуатацию 80- квартирного жилого дома по пр.Первостроителей, 44 (блок секции 1-7; 1-8) и 44- квартирного жилого дома по пр.Первостроителей в микрорайоне № 1 первого Привокзального района.

Комсомольским нефтеперерабатывающим заводом для своих работников ведется строительство жилого комплекса на 554 квартиры с общей площадью 43,3 тыс. кв. метров. Ввод в эксплуатацию объекта планируется в 2018 году.

Комсомольским-на-Амуре авиационным заводом с привлечением корпоративных средств планируется начать строительство многоквартирного жилого дома на 850 квартир, площадью 47 тыс. кв. метров. Ввод в эксплуатацию объекта планируется очередями в 2017-2019 годах.

В январе-сентябре 2015 года предоставлено бесплатно в собственность граждан, имеющих трех и более детей, 249 земельных участков для осуществления индивидуального жилищного строительства. До конца 2015 года планируется предоставить 101 земельный участок.

Результаты работы предприятий торговли, питания и бытового обслуживания за 9 месяцев 2015 г. свидетельствуют о сохранении положительной динамики развития потребительского рынка. В условиях нестабильной экономической ситуации резких изменений, повлекших ухудшение обеспечения жителей города услугами торговли и общественного питания, не наблюдается.

Оборот розничной торговли за 9 месяцев 2015г. увеличился по сравнению с соответствующим периодом 2014г. в действующих ценах на 20,0% (в сопоставимых на 1,0%) и составил 37 720 млн. руб. Оборот общественного питания вырос на 13,1% (в сопоставимых на 0,2%) и составил 1764,5 млн. руб.

Оказано бытовых услуг населению на сумму 230,5 млн. руб., что на 11 % больше, чем в аналогичном периоде 2014 года.

За 9 месяцев 2015г. прирост торговой сети составил 59 объектов, в том числе 44 предприятия торговли, 8 предприятий общественного питания, 7 предприятий бытового обслуживания.

Материально-техническая база отрасли развивается за счет собственных инвестиций субъектов потребительского рынка. Их объем в основной капитал за 9 месяцев 2015 г. составил более 400 млн. рублей, планируемый объем на 2015год 500 млн. руб.

В весенне - летний период (с мая по сентябрь) на территории города организована работа 13 сезонных специализированных сельскохозяйственных ярмарок на 290 торговых мест.

Контрольное задание за январь-сентябрь 2015г. по мобилизации доходов в местный бюджет экономически и социально-значимыми предприятиями потребительского рынка выполнено на 105,0 % и составило 76,5 млн. руб. Ожидаемое поступление доходов в местный бюджет в 2015 году социально- значимыми предприятиями отрасли составит 99 млн. рублей, что на 3% больше, чем в 2014 году.

Проводится постоянная работа по снижению недоимки в бюджет края. В результате проведенной работы предприятиями отрасли за девять месяцев 2015г. погашена задолженность в сумме 16,1 млн. рублей.

Основные показатели развития предпринимательского сектора города в условиях негативно складывающихся тенденций экономического развития, по итогам первого полугодия текущего года характеризовались следующей динамикой.

Количество действующих субъектов малого и среднего предпринимательства составило 10 150 единиц или 97,5 % к аналогичному периоду прошлого года.

Оборот предприятий малого и среднего бизнеса за 9 месяцев 2015 года вырос на 38 % по отношению к аналогичному периоду 2014 года, что составляет 40 млрд. рублей.

В рамках реализации программы «Содействие развитию малого и среднего предпринимательства в городе Комсомольске-на-Амуре на 2014-2018 годы», в условиях замедления экономического роста в первом полугодии текущего года продолжена работа по активизации всех видов поддержки субъектов МиСП.

С целью совершенствования поддержки субъектов малого и среднего предпринимательства в городе Комсомольске-на-Амуре, исходя из предложений членов Совета по предпринимательству при главе города и всего предпринимательского сообщества, опыта реализации в 2014 г. мероприятий Программы, а также высокой вероятности привлечения дополнительного финансирования из средств вышестоящих бюджетов, в Программу подготовлены и утверждены соответствующие изменения.

Администрацией города проводилась работа по развитию финансовой поддержки субъектов МиСП.

В 2015 году на финансовую поддержку МиСП в Программе предусмотрено 12,0 млн. рублей средств местного бюджета.

Проводилась работа по привлечению дополнительных источников финансирования мероприятий Программы. Подготовлен пакет документов для участия в конкурсе на софинансирование муниципальных программ поддержки МиСП за счет средств краевого и Федерального бюджетов. По результатам конкурса дополнительно привлечено средств Федерального и краевого бюджета на софинансирование мероприятий Программы в размере 2,72 млн. рублей.

За 9 месяцев 2015 г. Фондом поддержки МиСП г. Комсомольска-на-Амуре предоставлено льготных микрозаймов пяти субъектам предпринимательства на общую сумму 2,35 млн. рублей.

В 2015 г. субъекты МиСБ города активно кредитовались Фондом поддержки малого предпринимательства края. Финансовая поддержка оказана 34 предпринимателю на сумму 31,2 млн. рублей, что составляет 14,3 % от общей суммы оказанной поддержки субъектам МиСП Хабаровского края. В 2014 году получателями поддержки по линии краевого Фонда стали 31 субъект МиСП, им оказана поддержка на сумму 29,3 млн. рублей, что составляло 12 % от общей суммы оказанной поддержки субъектам МиСП Хабаровского края.

В рамках поддержки предпринимательского сектора экономики, администрацией города проводилось размещение муниципальных заказов специально для субъектов малого бизнеса. По этому направлению поддержки освоено 245,2 млн. руб.

В направлении предоставления имущественной поддержки субъектам МиСП:

- сформирован перечень муниципального имущества, предназначенного для передачи во временное владение и (или) пользование исключительно субъектам МиСП, состоящий, по состоянию на 01.10.2015 г., из 149 объектов муниципальной собственности общей площадью 24,6 тыс. кв. метров.

- сохраняющийся на одном уровне более 3-х лет коэффициент базовой доходности К2, используемый при исчислении налоговой базы по ЕНВД.

- предоставлено преимущественное право выкупа арендуемых помещений муниципальной собственности 11-ти субъектам МиСП.

- в г. Комсомольске-на-Амуре установлен размер арендных платежей муниципального имущества, который является одним из самых низких по Дальневосточному региону.

Наращивались темпы информационной, консультационной и организационной поддержки субъектов МиСП. За январь-сентябрь текущего года организованы и проведены: 8 обучающих семинаров, 2 вебинара по актуальным вопросам предпринимательской деятельности.

С целью продвижения продукции местных производителей совместно с Фондом поддержки малого и среднего предпринимательства г. Комсомольска-на-Амуре в июне 2015 г. проведена пятая ежегодная выставка-ярмарка «Продукция малых и средних предприятий г. Комсомольска-на-Амуре». В мероприятии приняло участие 39 субъектов малого и среднего бизнеса.

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата работников обследуемого круга предприятий (организаций) города Комсомольска-на-Амуре за январь-сентябрь 2015 года по сравнению с аналогичным периодом 2014 года возросла на 3,2 %, составив 38,3 тыс. рублей.

В истекшем периоде, среднемесячная номинальная начисленная заработная плата работников г. Комсомольска-на-Амуре превысила величину среднемесячной номинальной начисленной заработной платы в Хабаровском крае на 3,7 %.

Рост номинальной начисленной заработной платы отмечен по следующим видам экономической деятельности: производство пищевых продуктов, включая напитки (104,5%), производство кокса и нефтепродуктов (114,7%), металлургическое производство и производство готовых металлических изделий (103,9%), транспорт и связь (122,9%). Выявлено снижение уровня средней заработной платы по следующим видам экономической деятельности: текстильное и швейное производство (5,7%), производство машин и оборудования (5,1%), производство транспортных средств и оборудования (0,3%), строительство (5,6%).

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата работников муниципальных учреждений, за истекший период 2015 года относительно аналогичного периода 2014 года, возросла на 1,1 % и сложилась на уровне 26,0 тыс. рублей, что составляет почти 70,0 % среднемесячной заработной платы работников обследуемого круга предприятий (организаций) города Комсомольска-на-Амуре.

Во исполнение «Соглашения о минимальной заработной плате в Хабаровском крае между Хабаровским краевым объединением организаций профсоюзов, региональным объединением работодателей «Союз работодателей Хабаровского края» и Правительством Хабаровского края» работникам города Комсомольска-на-Амуре заработная плата выплачивается не менее 9 485 рублей в месяц.

По данным отдела государственной статистики в г. Комсомольске-на-Амуре по состоянию на 01 октября 2015 года просроченная задолженность по выплате заработной платы возникла перед 39 работниками ОАО «Амурская ЭРА» в сумме 1921,0 тыс. рублей.

В сравнении с прошлым месяцем задолженность по выплате заработной платы снизилась на 1 948,0 тыс. рублей.

В муниципальных бюджетных учреждениях по состоянию на 01 октября 2015 года задолженность по выплате заработной платы отсутствует. Заработная плата выплачивается своевременно, два раза в месяц.

Несмотря на непростые экономические условия, ситуация на рынке труда с начала года остается относительно стабильной.

За 9 месяцев 2015 года в службу занятости обратилось с целью поиска работы 7023 человек (за аналогичный период 2014г. - 8973 человек), из них 3434 человек было трудоустроено.

За январь-сентябрь 2015 года признано безработными - 1244 человек.

Регистрируемый уровень безработицы на 01.10.2015г. - 0,9% (на 01.06.2015г. - 0,9%; на 01.01.2015г. - 0,7%).

Прогнозно регистрируемый уровень безработицы на 01.01.2016г. составит - 0,9%. Уровень трудоустройства среди ищущих работу граждан - 50,0%, среди безработных граждан - 39,0%.

Утвержденный лимит бюджетных обязательств на 2015 год по программе реализации мероприятий содействия занятости населения г. Комсомольска-на-Амуре - 10,6 млн. рублей. Планируется освоить в течение года в полном объеме.

По состоянию на 1 октября 2015 года среднегодовая численность населения муниципального образования городского округа «Город Комсомольск-на-Амуре» по данным городского отдела статистики составила 251 300 человек.

За 9 месяцев 2015 год численность родившихся составила 2612 детей (рост по сравнению с аналогичным периодом прошлого года - 110,0%). Численность умерших составило 2827 человек (что на уровне прошлого года). Естественная убыль составила 215 человек.

Число прибывших на постоянное жительство составило 1974 человека (84,3% от уровня аналогичного периода прошлого года), число выбывших — 2953 человека (97,4% от уровня аналогичного периода прошлого года). Миграционная убыль составила 979 человек.

За счет миграционной и естественной убыли населения численность населения города уменьшилась на 1176 человек и составила на 01.10.2015г. — 251,3 тыс. человек.

На 01.01.2016 год численность населения города оценочно составит - 251,0 тыс. человек.

Принимая во внимание, итоги социально-экономического развития города Комсомольска-на-Амуре за 9 месяцев текущего года, на которые оказала влияние нестабильная экономическая ситуация в целом в РФ, основные показатели социально-экономического развития города, ожидаемые в 2015 году, пересмотрены с учетом замедления темпов экономического роста:

- оборот предприятий и организаций города всех форм собственности по всем видам деятельности ожидается на уровне 135,4 млрд. руб. или 103,5% к уровню 2014г.;

- индекс промышленного производства составит 110,0%;

- объем инвестиций в основной капитал ожидается на уровне 18,4 млрд. руб. или 107,0% к уровню 2014г.;

- темп роста оборота розничной торговли и общественного питания составит 113,5% к уровню 2014г.;

- среднемесячная номинальная начисленная заработная плата составит 38,2 тыс.руб., что составит 104,3% к уровню 2014г.

http://www.kmscity.ru/activity/socio-economic-progress/itogi-2015-9m/
5. Описание объектов оценки

Земельный участок расположен в с. Краснореченское, Хабаровского края. 
Объект имеет удовлетворительную транспортную доступность. Земельный участок расположен недалеко от автомобильной дороги с твердым покрытием. 
Площадь участка с кадастровым номером 27:17:601001:0322 составляет 1500 кв.м.
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6. Определение рыночной стоимости объектов оценки
Из всех факторов, влияющих на рыночную стоимость, важнейшим является суждение о наилучшем и наиболее эффективном использовании объекта недвижимости. Это суждение является основополагающей предпосылкой его стоимости. 

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика в отношении наилучшего использования собственности, исходя из всеобъемлющего анализа рынка. Понятие «Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, подразумевает такое использование, которое из всех рациональных физически осуществимых, финансово приемлемых, юридически допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость объекта. 

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

Юридическая правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые не противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, экологическим законодательствам. 

Физическая осуществимость: рассмотрение технологически реальных для данного участка способов использования. 

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

Максимальная эффективность: рассмотрение того варианта застройки, который из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.

Выводы визуального осмотра:

          -рельеф ровный.
Следовательно, физические характеристики участка не накладывают никаких ограничений на его возможное использование в качестве участка для личного подсобного хозяйства.
Земельный участок будет использоваться для личного подсобного хозяйства, данное использование является, по мнению оценщика, так же финансово осуществимым, юридически правомочным и максимально эффективным в рамках вышеуказанных условий.

Определения рыночной стоимости объекта оценки.

В соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998г. №135-ФЗ в отчете должны использоваться три подхода оценки имущества (или обоснован отказ от применения отдельных подходов). 

Существенные особенности подходов характеризуются:

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

- Затратный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа.

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

Подходы к оценке связаны между собой фундаментальным уравнением оценки:
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в котором в левой части определяются затраты на создание объекта оценки с учетом совокупного износа (СИ) и утилизационной стоимости (УС), в средней части уравнения определяется средневзвешенная стоимость объекта оценки на рынке и в правой части — текущая стоимость чистых денежных потоков (г от эксплуатации объекта оценки с учетом его постпрогнозной продажи (С — стоимость «реверсии»).

В формуле приняты следующие обозначения:

Ск - исторические стоимости затрат на дату К;

Iк- отраслевой индекс цен за период от к-ого года до даты оценки; 

m - дата начала изготовления объекта оценки (первые инвестиции);

ЧДП1 - чистые денежные потоки, получаемые за  t-ый год жизни объекта оценки;

Саi - стоимость j-го аналога на рынке;

рj - выборка j-ых аналогов;

q- число аналогов на рынке;

n - время будущей жизни объекта оценки;

т - ставка (норма) дисконтирования;

t - номер прогнозного периода.

Уравнение (*) представлено в упрощенном виде, при реальной оценке необходимо учитывать дополнительные факторы, например: дисконтирование исторических затрат, поправки на соответствие аналогов объекту оценки, реверсивную стоимость постпрогнозной продажи объекта оценки и др. Неравенство частей уравнения определяет погрешность оценки, связанную с достоверностью используемой информации.

В целом оценка недвижимого имущества производится исходя из варианта наиболее эффективного использования, отобранного среди разумных, возможных и законных альтернативных вариантов, которые являются физически возможными, достаточно обоснованными, финансово осуществимыми и соответствуют максимальной стоимости объекта.

Все три подхода используют рыночную информацию. Затратный подход использует рыночные цены на материалы, труд, комплектующие, энергию и другие ресурсы, необходимые для воссоздания или замены объектов оценки. Рыночный подход определяет рыночные цены непосредственно на данную единицу оцениваемого имущества, доходный подход определяет рыночные цены оцениваемых объектов исходя из текущей стоимости будущей прибыли, которую покупатель может получить от их использования или продажи.

Таким образом, подходы к оценке описывают жизненный цикл стоимости оцениваемой собственности:

- затратный подход — это возникновение стоимости с точки зрения создания объекта оценки;

- сравнительный подход — современная стоимость объекта оценки в соответствующем секторе рынка, определяемая через процедуры сравнения;

- доходный подход — стоимость объекта оценки с точки зрения будущих выгод, ожидаемых к получению его владельцем.

Затратный подход

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется получение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству объекта без чрезмерной задержки.

В затратном подходе стоимость недвижимости равна стоимости земли плюс стоимость улучшений на участке за вычетом накопленного износа.

В данном случае объект оценки представляет собой незастроенный земельный участок сельскохозяйственного назначения.

Методы затратного подхода могут применяться в случае необхо​димости определения стоимости воспроизводства (восстановления) или стоимости замещения зданий, сооружений, построек, объектов сельскохозяйственной инфраструктуры, стоимости коренного улуч​шения земельных участков, например, стоимости создания дренаж​ных и оросительных систем, проведения других культурно-техниче​ских работ. Методы затратного подхода также могут применяться для оценки капитальной (капитализированной) стоимости многолетних насаждений, включая защитные лесополосы, сады, виноградники, а также для оценки продуктивного и рабочего скота.

Если оцениваются застроенные земельные участки с расположен​ными на них постройками разного назначения (например, товарные молочные фермы, жилые дома, силосные башни, сараи и т.д.) или имущественный комплекс в целом (фермерское хозяйство, агрофир​ма), применяются методы всех трех подходов — затратного, сравни​тельного и доходного.

В данном случае оценки стоимости незастроенного земельного участка затратный подход не используется. 
Сравнительный подход

Сравнительный подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект.

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 объекта от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому при применении метода сравнения продаж необходимы достоверность и полнота информации.

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий: 

1. Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации о всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности.

2. Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице.

3. Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравнимых.

4. Приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диапазону рыночной стоимости исследуемого объекта. При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки.

Оценщик использовал следующие источники информации для нахождения сведений о параметрах сделок с аналогами:

· Собственная база данных Оценщика, формируемая по результатам общения с клиентами, предоставляющими сведения о ценах приобретения тех или иных объектов недвижимости.

· Сведения, сообщаемые Агентствами недвижимости города, не размещающими свои данные в сети Internet, лично Оценщику при встречах или на телефонные запросы.

· Сведения публикуемые в печатных изданиях области.

На этапе сбора информации оценщику не удалось собрать достаточное количество документально подтверждённых данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов, поэтому при сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами объектов сравнения использовались данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников. Такой подход применяется потому, что покупатель прежде, чем принять решение о покупке недвижимости, проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта оценки, учитывая все достоинства и недостатки относительно объектов сравнения.

При отсутствии в свободном доступе баз данных с ценами реальных сделок данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям законодательства. Таким образом, оценщиком в расчетах были использованы данные, именуемые как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437 ГК РФ). Следовательно, оценщик гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение».

В оценочной практике принято выделять основные элементы сравнения, которые должны анализироваться в обязательном порядке.

Корректировка цен продажи объектов сравнения на условия сделок.

В качестве элементов сравнения учитываются следующие:

· передаваемые права собственности (ППС), корректировка проводится в случае, если объект был продан, при продолжающих действовать договорах аренды по ставкам арендной платы, отличающимся от рыночного уровня арендной платы;

· условия финансирования сделки (УФ), корректировка проводится, если по расчетам по сделке имела место нестандартная форма расчетов. Наиболее типичным случаем является частичное или полное финансирование сделки за счет кредита, выдаваемого продавцом покупателю по ставке отличающейся от рыночного уровня ставок подобных кредитов;

· состояние рынка (изменение рыночного уровня цен за период, прошедший от даты продажи до даты оценки (СР).

Целью проведения данных корректировок  является установление цен продажи объектов сравнения при условии совершения сделок, совпадающих с условиями рынка на дату оценки.

Корректировки по элементам сравнения выполняются последовательно, причем базой для каждой последующей корректировки является цена, скорректированная по предыдущему элементу сравнения.

Корректировки цен продажи объектов сравнения на отличия физических характеристик и местоположения:

· местоположение – необходимый элемент сравнения, поскольку оказывает существенное воздействие на стоимость объекта, при этом учитываются уровень инженерного обеспечения и благоустройства, транспортная доступность, различия в стоимости одного квадратного метра в центре деловой активности и на окраине. 

· физические характеристики – размеры, вид, состояние и т. д. Величина корректировки определяется экспертным путем.


В расчетах  используются объекты сравнения рынка недвижимости Хабаровского район, с. Краснореченском.
В таблице представлены земельные участки находящиеся в собственности.

	 1
	ул. Ульяновская
	620
	11.08.2016
	ИЖС
	581
	9144251996
	https://www.avito.ru/habarovsk/zemelnye_uchastki/uchastok_6.2_sot._izhs_776081642

	 2
	ориентир - с. Краснореченское ,Сосновка , объездная дорога
	1500
	02.08.2016
	ИЖС
	260
	9141586266
	https://www.avito.ru/habarovsk/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_769174449

	 3
	в районе Заимка
	900
	30.07.2016
	ИЖС
	320
	9621519139
	https://www.avito.ru/habarovsk/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_811124723

	 4
	Краснореченский совхоз, рядом с "николаевским садом 
	1500
	13.07.2016
	ИЖС
	400
	9243104604
	https://www.avito.ru/habarovsk/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_676023232


Расчет стоимости земельного уастка

	Элементы сравнения
	Единица измерения
	Оцениваемый объект
	Объект сравнения 1
	Объект сравнения 2
	Объект сравнения 3
	Объект сравнения 4

	Описание объекта
	 
	Хабаровский край, с. Краснореченское
	Хабаровский край, с. Краснореченское
	Хабаровский край, с. Краснореченское
	Хабаровский край, с. Краснореченское
	Хабаровский край, с. Краснореченское

	 
	 
	940 м на юго-востоу от с. Краснореченск
	Заимка
	Заимка
	Заимка
	Заимка

	Цена предложения
	руб.
	 
	360 000р.
	390 000р.
	288 000р.
	600 000р.

	Площадь
	кв. м. 
	1500
	620
	1500
	900
	1500

	Цена продажи
	руб.
	 
	342 000р.
	370 500р.
	273 600р.
	570 000р.

	Цена 1 кв. м.
	руб./кв. м.
	 
	552
	247
	304
	380

	Разрешенное использование
	 
	ЛПХ
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Корректировка
	 
	 
	1,05
	1,05
	1,05
	1,05

	Скорректированная цена
	 
	 
	579
	259
	319
	399

	Корректировки на условия сделок
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	ППС
	 
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка
	 
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв. м.
	 
	579
	259
	319
	399

	УФ
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Корректировка
	 
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв. м.
	 
	579
	259
	319
	399

	СР
	 
	29.08.2016
	11.09.1901
	08.02.1904
	18.06.1902
	08.02.1904

	Корректировка
	 
	 
	1
	1
	1
	1

	Скорректированная цена
	руб./кв. м.
	 
	579
	259
	319
	399

	Корректировки на физ. характеристики
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Местоположение
	 
	Хабаровский край, с. Краснореченское
	Хабаровский край, с. Краснореченское
	Хабаровский край, с. Краснореченское
	Хабаровский край, с. Краснореченское
	Хабаровский край, с. Краснореченское

	Корректировка
	 
	 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./кв. м.
	 
	579
	259
	319
	399

	Площадь
	 
	1500
	620
	1500
	900
	1500

	Корректировка
	 
	 
	1,14
	1,00
	1,08
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./кв. м.
	 
	659
	259
	343
	399

	Коммуникации
	 
	электричество
	электричество
	электричество
	электричество
	электричество

	Корректировка
	 
	 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./кв. м.
	 
	659
	259
	343
	399

	Разработанный или нет
	 
	разработан
	не разработан
	не разработан
	не разработан
	не разработан

	Корректировка
	 
	 
	1,05
	1,05
	1,05
	1,05

	Скорректированная цена
	руб./кв. м.
	 
	692
	272
	360
	419

	Наличие улучшений
	 
	 
	нет
	нет
	нет
	нет

	Корректировка
	 
	 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./кв. м.
	 
	692
	272
	360
	419

	Количество корректировок
	 
	 
	3
	2
	3
	2

	Весовые коэффициенты
	 
	1
	0,25
	0,25
	0,25
	0,25

	Средневзвешенное значение
	руб./кв. м.
	435,83
	172,93
	68,08
	90,08
	104,74

	Стоимость объекта оценки
	руб.
	653743
	 
	 
	 
	 


Таким образом, стоимость объекта оценки, полученная с использованием сравнительного подхода с учетом округления, составляет 654 000 рублей.
Доходный подход.

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит о том, что стоимость недвижимости определяется величиной будущих выгод ее владельца.

Оценка доходным подходом предполагает, что потенциальные покупатели рассматривают приносящую доход недвижимость с точки зрения инвестиционной привлекательности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем соответствующего дохода.

Доходный подход включает два метода: метод прямой капитализации и метод дисконтированных денежных потоков. В данном случае используется метод прямой капитализации, с использованием прогнозного периода 1 год.

Последовательность определения стоимости.

С целью определения рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода предприняты следующие действия:

- выявлены арендные ставки, сложившиеся на локальном рынке при сдаче в аренду аналогичных площадей и определен потенциальный валовой доход;

- учет неплатежей и потерь позволяет получить величину действительного валового дохода  от объекта оценки;

- расчет издержек от эксплуатации недвижимости, основанный на анализе фактических затрат, позволяет рассчитать чистый операционный доход;

- методом кумулятивного построения рассчитана ставка капитализации;

- капитализацией ЧОД с помощью полученной ставки, рассчитан доходный ориентир рыночной стоимости объекта.

В данном случае объектом оценки является земельный участок с назначением: для личного подсобного хозяйства.
Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принципа, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от ее эксплуатации и от последующей продажи.

На рынке аренды города Хабаровска отсутствует информация о предложениях по сдаче в аренду земельных участков под ИЖС, а это является существенным условием для применения доходного подхода в расчетах.

В данном расчете оценщик отказался от применения доходного подхода при расчете стоимости объектам оценки.

7. Согласование результатов и заключение о рыночной стоимости объекта оценки.

В результате анализа применимости каждого подхода для оценки рассматриваемого объекта можно сделать следующие выводы. 

1. Затратный подход отражает стоимость объекта оценки с точки зрения вероятностных издержек на воссоздание примерно идентичного объекта. Но учитывая, что объект оценки – земельный участок, данный подход не участвует в расчетах.

2. Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке с учетом тенденций рынка и предпочтений покупателя. Даже если учитывать, что количество объектов сравнения невелико и существует возможность поиска максимально близких по своим характеристикам аналогов. Этому подходу присвоим коэффициент 1.
3. Объекты оценки в чистом виде не являются доходными объектами, поэтому доходный подход не участвует в расчете стоимости.

Таблица расчета  рыночной стоимости объекта оценки
	Примененные подходы
	Стоимость объекта оценки, руб.
	Удельный вес подхода
	Стоимость объекта оценки, руб. без НДС

	1. Затратный подход
	не применялся
	0
	не применялся

	2. Доходный подход
	не применялся
	0
	не применялся

	3. Сравнительный подход
	654 000
	1
	654 000

	Рыночная стоимость Объекта
	 
	 
	654 000


ВЫВОД: На основании проведенных расчетов, можно сделать вывод, что рыночная стоимость объекта оценки на дату проведения оценки составит:

654 000 (Шестьсот пятьдесят четыре тысячи) рублей
Управляющий

                       
       


Исполнитель-оценщик
Струков А.В.
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