ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ

 1. Цель оценки.

   Целью настоящей оценки является определение рыночной стоимости участка N ______, находящегося по адресу _____________________. 

2. Объект оценки.

   Земельный участок N ______, находящийся по адресу __________ площадью ______ кв. м. 

3. Дата оценки.

   Оценщик произведет расчет рыночной стоимости участка __________ г. 

4. Наиболее эффективное использование участка.

   Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося физически возможным, экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования). Наиболее эффективное использование земельного участка определяется с учетом возможного обоснованного его разделения на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования. Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим использованием земельного участка.
   При определении наиболее эффективного использования принимаются во внимание:
   * целевое назначение и разрешенное использование;
   * преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого земельного участка;
   * перспективы развития района, в котором расположен земельный участок;
   * ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости;
   * текущее использование земельного участка.
   Наиболее эффективное использование участка определено Заказчиком на основе ___________________________ и является _____________________________. 

5. Исходная информация для проведения оценки.

_________________________________________________________________ 

6. Объем работы.

   В соответствии с договоренностью между Заказчиком и Оценщиком объем работы, выполняемой Оценщиком, будет включать в себя следующие этапы (в зависимости от специфики земельного участка, один или два из пунктов 6.1-6.3 могут быть неактуальны):
   6.1. Определение стоимости земельного участка как незастроенного.
   Вне зависимости от того, является ли оцениваемый земельный участок предназначенным для осуществления нового строительства (реконструкции) или нет, необходимо определить стоимость земельного участка как незастроенного в соответствие с определенным наилучшим и наиболее эффективным использованием земельного участка.
   6.2. Определение стоимости улучшений земельного участка (для застроенных земельных участков).
   В соответствии с определенным наилучшим и наиболее эффективным использованием земельного участка Оценщик рассчитает стоимость имеющихся улучшений земельного участка. В случае, если улучшения противоречат наилучшему и наиболее эффективному использованию земельного участка, Оценщик рассчитает стоимость их сноса (утилизационная стоимость).
   6.3. Определение стоимости единого объекта недвижимости.
   На данном этапе Оценщик определит стоимость единого объекта недвижимости, включающего земельный участок и его улучшения, с учетом наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка.
   6.4. Определение рыночной стоимости оцениваемого земельного участка с учетом его специфики.
   Рассмотрев применимость использования трех общепринятых подходов к оценке (затратный, сравнительный, доходный) и с применением данных, полученных в результате выполнения пунктов 6.1-6.3 настоящего Технического задания, Оценщик рассчитает рыночную стоимость объекта оценки. 

7. Результат работы.

   По результатам выполненной работы Оценщик представит Заказчику отчет о проделанной работе, который будет включать:
   * отчет об оценке рыночной стоимости объекта оценки;
   * пояснительную записку с основными заключениями о характеристиках и стоимости участка. 

8. Сроки выполнения работы.

   Оценщик обязуется выполнить согласованный объем работы в течение _______ дней после получения всей необходимой информации от Заказчика. 

9. Особые условия.

   Заказчик и Оценщик заинтересованы в успешном выполнении настоящего проекта и будут прилагать совместные усилия по поиску и анализу необходимой информации.
   Оценщик будет своевременно извещать Заказчика о возможных трудностях с получением, анализом или применением необходимой информации.
   В случае отсутствия или невозможности получения необходимой информации Оценщик будет использовать допущения, основываясь на данных аналогичных проектов и собственном профессиональном опыте. 

Смета (сметный расчет)
расходов на оценку объекта оценки
_________________________________________________________________

	№ 
	Статьи расходов 
	Сумма, руб. 

	1. 
	 Оплата труда 
	  

	2. 
	 Начисления на оплату труда 
	  

	3. 
	 Командировки и служебные разъезды 
	  

	4. 
	 Оплата транспортных услуг 
	  

	5. 
	 Оплата услуг связи 
	  

	6. 
	  
	  

	7. 
	  
	  

	  
	  
	  

	  
	 Итого 
	  


Генеральный директор
_____________________ ______________________ _________________
М.п.

Согласовано: 

	Руководитель Департамента земельных ресурсов города Москвы 
	  

	  
	_____________ _____________ 

	  
	  

	Главный бухгалтер 
	_____________ (____________) 


М.п.
ОЦЕНКА СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 

Земельные участки (свободные земельные участки (под застройку или другие цели использования земли), участки недр, обособленные водные объекты, природные комплексы для эксплуатации природных ресурсов и т.д.);

Оценка земли и земельных участков предназначена для выкупа из государственной собственности, для кадастровой оценки, для оформления наследства. Оценка земли производится для взноса в уставной капитал предприятий, оформления залога (ипотеки), определения цены при купле-продаже, а также для иных целей, предусмотренных действующим законодательством. Оценочная экспертиза проводится в отношении земель поселений, промышленности и земель сельскохозяйственного назначения.

Также оценка земельных участков необходима при разделе имущества. Часто требуется оценка права аренды земельного участка. В таком случае рыночная стоимость права аренды земельного участка будет являться разницей между его рыночной стоимостью и капитализированной арендной ставкой за такой участок. Для оценки земельного участка (для его рыночной цены) очень значащим фактором является его месторасположение, наличие коммуникаций, транспортная доступность и, самое главное, его назначение и возможность изменение такого назначения.

Оценка земельных участков учитывает количественный и качественный состав коммуникаций и возможность присоединения к существующим сетям, в случае если на земельном участке планируется строительство объектов недвижимости. Немаловажным фактором при определении рыночной стоимости земли, при условии застройки участка улучшениями, являются данные инженерно-геологических и инженерно-геодезических изысканий позволяющие определить состав, состояние и свойства грунтов и данные о ситуации и рельефе местности, необходимые для прогнозирования возможного строительства а также затрат связанных со строительством. 

Как правило, когда заходит речь об оценке земли, требуется определить либо рыночную стоимость права собственности на земельный участок, либо право аренды.

Рыночную стоимость имеют те земельные участки, которые способны удовлетворить потребности потенциального пользователя в течение определенного времени.

Рыночная стоимость права аренды, зависит от правомочий арендатора, срока действия права, обременений права аренды, прав иных лиц на оцениваемый объект и целевого назначения земельного участка.

Рыночная стоимость права аренды также зависит от ожидаемой величины, продолжительности и вероятности получения дохода от права аренды объекта за определенный период времени при наиболее эффективном его использовании.

При оценке земельного участка в первую очередь учитываются его местоположение, влияние внешних факторов и конъюнктура рынка. Кроме того, принимаются во внимание ожидаемая величина, срок и вероятность получения прибыли от эксплуатации земельного участка при наиболее эффективном его использовании, без учета доходов от иных видов производства, привлекаемых к земельному участку для предпринимательской деятельности.
Рыночная стоимость участка со временем изменяется, поэтому оценка земли проводится по состоянию на конкретную дату. При изменении целевого назначения участка (разрешенного использования) его рыночная стоимость также изменяется.
Оценка земли (определение рыночной стоимости земельного участка) определяется исходя из принципа наиболее эффективного использования земли, т.е наиболее вероятного использования земельного участка. Это значит, что рыночную стоимость земельного участка определяют, исходя из такого использования участка, которое является наиболее вероятным, физически возможным, разумно оправданным, соответствующим требованиям действующего законодательства и финансово осуществимым, что в результате дает максимальную расчетную величину стоимости земельного участка. При этом возможно обоснованное деление земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования. Наиболее эффективное использование земельного участка может не совпадать с его текущим использованием.
При определении наиболее эффективного использования земельного участка следует принимать во внимание:

его целевое назначение и разрешенное использование;

преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого земельного участка;

ожидаемые изменения на рынке земельных участков;

существующее использование земельного участка.

Оценка земли поселений (городов, деревень и иных населенных пунктов) осуществляется на основании: анализа рыночных данных о сделках купли-продажи; ставки арендной платы; цены предложений по объектам недвижимости (включая незастроенные земельные участки); сведений об инженерно-транспортной инфраструктуре, объектах социально-бытового обслуживания, о состоянии окружающей среды, исторической и архитектурно-эстетической ценности ландшафта, ландшафтной и рекреационной ценности территории.

Оценка земли сельскохозяйственного назначения определяется исходя из фактической урожайности основных сельскохозяйственных культур, сенокосов, продуктивности пастбищ, многолетних насаждений, структуры посевных площадей, цены реализации продукции сельского хозяйства в данном регионе РФ и необходимых затрат на производство основных сельскохозяйственных культур.

Оценка земельных участков в дачных кооперативах и садовых товариществах проводится на основании анализа цен сделок купли-продажи или цены предложения по незастроенным участкам, интенсивности транспортного сообщения, наличия электрификации и газоводоснабжения; удаленности от основных центров инфраструктуры, экологической обстановки в районе, иных факторов, влияющих на стоимость земли.

ПЕРЕЧЕНЬ СВЕДЕНИЙ И ДОКУМЕНТОВ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА

1. Целевое назначение земельного участка.

2. Заказчик, его реквизиты.

3. Цель оценки.

4. Дата оценки.

5. Местонахождение и расположение объекта оценки (окружение, транспортная доступность).

6. Преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности.

7. Разрешённое использование.

8. Текущее использование земельного участка.

9. Физические характеристики земельного участка (рельеф, площадь).

10. Наличие улучшений, расположенных в границах земельного участка (здания, строения, сооружения, инженерные коммуникации: электро-, газо-, водоснабжение и т. д.) и сведения о них.

11. Действующие документы, подтверждающие права на земельный участок. Если участок в аренде, то действующий договор аренды с приложениями и расчётом арендной платы на текущий год.

12. План земельного участка.

13. Информация о наличии обременений, построек, сооружений, коммуникаций.

Приложение 1 к Договору оказания услуг по оценке
                       Техническое задание

     1. Цель  оценки.

     Целью настоящей оценки является определение рыночной стоимос-

ти участка N ______, находящегося по адресу _____________________.

     2. Объект оценки.

     Земельный участок N ______,  находящийся по адресу __________

площадью ______ кв. м.

     3. Дата оценки.

     Оценщик произведет   расчет   рыночной   стоимости    участка

__________ г.

     4. Наиболее эффективное использование участка.

     Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя  из

его наиболее эффективного использования,  то есть наиболее вероят-

ного использования земельного участка,  являющегося физически воз-

можным,  экономически оправданным, соответствующим требованиям за-

конодательства,  финансово осуществимым и  в  результате  которого

расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной

(принцип наиболее эффективного использования).  Наиболее эффектив-

ное использование земельного участка определяется с учетом возмож-

ного обоснованного его разделения на отдельные части, отличающиеся

формами,  видом  и характером использования.  Наиболее эффективное

использование может не совпадать с текущим использованием  земель-

ного участка.

     При определении наиболее эффективного использования  принима-

ются  во внимание:

     * целевое назначение и разрешенное использование;

     * преобладающие  способы землепользования в ближайшей окрест-

ности оцениваемого земельного участка;

     * перспективы развития района, в котором расположен земельный

участок;

     * ожидаемые изменения  на  рынке земли и иной недвижимости;

     * текущее использование земельного участка.

     Наиболее эффективное использование участка определено  Заказ-

чиком    на    основе   ___________________________   и   является

_____________________________.

     5. Исходная информация для проведения оценки.

_________________________________________________________________

     6. Объем работы.

     В соответствии с договоренностью между Заказчиком и Оценщиком

объем работы, выполняемой Оценщиком, будет включать в себя следую-

щие этапы (в зависимости от специфики земельного участка, один или

два из пунктов 6.1-6.3 могут быть неактуальны):

     6.1. Определение стоимости земельного участка как незастроен-

ного.

     Вне зависимости  от  того,  является ли оцениваемый земельный

участок предназначенным  для  осуществления  нового  строительства

(реконструкции) или нет, необходимо определить стоимость земельно-

го участка как незастроенного в соответствие с  определенным  наи-

лучшим и наиболее эффективным использованием земельного участка.

     6.2. Определение стоимости улучшений земельного участка  (для

застроенных земельных участков).

     В соответствии с определенным наилучшим и наиболее  эффектив-

ным использованием земельного участка Оценщик рассчитает стоимость

имеющихся улучшений земельного участка.  В случае,  если улучшения

противоречат  наилучшему и наиболее эффективному использованию зе-

мельного участка,  Оценщик рассчитает стоимость их сноса (утилиза-

ционная стоимость).

     6.3. Определение стоимости единого объекта  недвижимости.

     На данном  этапе  Оценщик определит стоимость единого объекта

недвижимости,  включающего земельный участок и  его  улучшения,  с

учетом наилучшего и наиболее эффективного использования земельного

участка.

     6.4. Определение  рыночной  стоимости оцениваемого земельного

участка с учетом его специфики.

     Рассмотрев применимость  использования трех общепринятых под-

ходов к оценке (затратный, сравнительный, доходный) и с применени-

ем данных, полученных в результате выполнения пунктов 6.1-6.3 нас-

тоящего  Технического  задания,  Оценщик рассчитает рыночную стои-

мость объекта оценки.

     7. Результат работы.

     По результатам выполненной работы Оценщик представит Заказчи-

ку отчет о проделанной работе, который будет включать:

     * отчет об оценке рыночной стоимости объекта оценки;

     * пояснительную  записку  с основными заключениями о характе-

ристиках и стоимости участка.

     8. Сроки выполнения работы.

     Оценщик обязуется выполнить согласованный объем работы в  те-

чение  _______ дней после получения всей необходимой информации от

Заказчика.

     9. Особые условия.

     Заказчик и Оценщик заинтересованы в успешном выполнении  нас-

тоящего  проекта  и  будут прилагать совместные усилия по поиску и

анализу необходимой информации.

     Оценщик будет своевременно  извещать  Заказчика  о  возможных

трудностях с получением,  анализом или применением необходимой ин-

формации.

     В случае отсутствия или невозможности  получения  необходимой

информации   Оценщик будет использовать допущения,  основываясь на

данных аналогичных проектов и собственном профессиональном опыте.

Приложение 2 к Договору оказания услуг по оценке 

                        Смета (сметный расчет)

                   расходов на оценку объекта оценки

-----------------------------------------------------------------

|N |  Статьи расходов                       |  Сумма, руб.      |

|---------------------------------------------------------------|

|1.|  Оплата труда                          |                   |

|---------------------------------------------------------------|

|2.|  Начисления на оплату труда            |                   |

|---------------------------------------------------------------|

|3.|  Командировки и служебные разъезды     |                   |

|---------------------------------------------------------------|

|4.|  Оплата транспортных услуг             |                   |

|---------------------------------------------------------------|

|5.|  Оплата услуг связи                    |                   |

|---------------------------------------------------------------|

|6.|                                        |                   |

|---------------------------------------------------------------|

|7.|                                        |                   |

|---------------------------------------------------------------|

|  |                                        |                   |

|---------------------------------------------------------------|

|  |  Итого                                 |                   |

-----------------------------------------------------------------

Генеральный директор

_____________________  ______________________  _________________

М.п.

Согласовано:

Руководитель Департамента  земельных  ресурсов  города   Москвы

                                      _____________ _____________

Главный бухгалтер                 _____________ (____________)

М.п.

ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ

     1. Цель оценки.

     Целью  настоящей  оценки  является определение рыночной стоимости

участка N -----, находящегося по адресу ------------------------------

----------------------------------------------------------------------

     2. Объект оценки.

     Земельный участок N ---, находящийся по адресу ------------------

--------, площадью --- кв. м.

     3. Дата оценки.

     Оценщик произведет расчет рыночной стоимости участка ------------

----------------- г.

     4. Наиболее эффективное использование участка.

     Рыночная  стоимость земельного участка определяется исходя из его

наиболее  эффективного  использования,  то  есть  наиболее  вероятного

использования  земельного  участка,  являющегося  физически возможным,

экономически       оправданным,       соответствующим      требованиям

законодательства,  финансово  осуществимым  и  в  результате  которого

расчетная  величина  стоимости  земельного  участка будет максимальной

(принцип  наиболее  эффективного  использования). Наиболее эффективное

использование  земельного  участка  определяется  с  учетом возможного

обоснованного его разделения на отдельные части, отличающиеся формами,

видом  и  характером использования. Наиболее эффективное использование

может не совпадать с текущим использованием земельного участка.

     При  определении  наиболее эффективного использования принимаются

во внимание:

     - целевое назначение и разрешенное использование;

     - преобладающие  способы землепользования в ближайшей окрестности

оцениваемого земельного участка;

     - перспективы  развития  района,  в  котором расположен земельный

участок;

     - ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости;

     - текущее использование земельного участка.

     Наиболее  эффективное использование участка определено Заказчиком

на основе ----------------- и является -------------------------------

----------------------------------------------------------------------

     5. Исходная информация для проведения оценки --------------------

----------------------------------------------------------------------

     6. Объем работы.

     В  соответствии  с  договоренностью  между Заказчиком и Оценщиком

объем  работы,  выполняемой Оценщиком, будет включать в себя следующие

этапы  (в  зависимости от специфики земельного участка один или два из

пунктов 6.1-6.3 могут быть неактуальны):

     6.1. Определение стоимости земельного участка как незастроенного.

     Вне  зависимости  от  того,  является  ли  оцениваемый  земельный

участок   предназначенным   для   осуществления  нового  строительства

(реконструкции)  или  нет,  необходимо определить стоимость земельного

участка  как  незастроенного в соответствии с определенным наилучшим и

наиболее эффективным использованием земельного участка.

     6.2.  Определение  стоимости  улучшений  земельного  участка (для

застроенных земельных участков).

     В  соответствии  с  определенным наилучшим и наиболее эффективным

использованием   земельного   участка   Оценщик  рассчитает  стоимость

имеющихся  улучшений  земельного  участка.  В  случае  если  улучшения

противоречат   наилучшему   и   наиболее   эффективному  использованию

земельного    участка,   Оценщик   рассчитает   стоимость   их   сноса

(утилизационная стоимость).

     6.3. Определение стоимости единого объекта недвижимости.

     На  данном  этапе  Оценщик  определит  стоимость  единого объекта

недвижимости,  включающего земельный участок и его улучшения, с учетом

наилучшего и наиболее эффективного использования земельного участка.

     6.4.   Определение  рыночной  стоимости  оцениваемого  земельного

участка с учетом его специфики.

     Рассмотрев  применимость использования трех общепринятых подходов

к  оценке (затратный, сравнительный, доходный) и с применением данных,

полученных   в   результате   выполнения  пунктов  6.1-6.3  настоящего

Технического  задания,  Оценщик  рассчитает рыночную стоимость объекта

оценки.

     7. Результат работы.

     По  результатам  выполненной  работы Оценщик представит Заказчику

отчет о проделанной работе, который будет включать:

     - отчет об оценке рыночной стоимости объекта оценки;

     - пояснительную    записку    с    основными    заключениями    о

характеристиках и стоимости участка.

     8. Сроки выполнения работы.

     Оценщик обязуется  выполнить согласованный объем работы в течение

------------------ дней после получения всей необходимой информации от

Заказчика.

     9. Особые условия.

     Заказчик   и   Оценщик   заинтересованы   в  успешном  выполнении

настоящего  проекта  и  будут  прилагать совместные усилия по поиску и

анализу необходимой информации.

     Оценщик   будет   своевременно  извещать  Заказчика  о  возможных

трудностях   с   получением,   анализом  или  применением  необходимой

информации.

     В  случае  отсутствия  или  невозможности  получения  необходимой

информации Оценщик будет использовать допущения, основываясь на данных

аналогичных проектов и собственном профессиональном опыте.

