7. Организация оборота земли и недвижимости
7.1 Рынок земли и недвижимости

В интересах организации эффективного использования земельных ресурсов осуществляется их перераспределение между отраслями и сферами деятельности общества, экономическими укладами, субъектами собственности и хозяйствования, отдельными землевладельцами и землепользователями.

Перераспределение земель (если оно регулируется государством и осуществляется в устойчивом правовом пространстве) – это нормальный социально-экономический процесс, направленный на оптимизацию земельных отношений и обеспечивающий развитие экономической системы в целом. Вместе с тем, неконтролируемые обществом природные и социальные процессы по перераспределению и трансформации земель порождают спекуляцию, бесхозяйственность и могут привести к непредсказуемым экономическим последствиям.

Законодательство Российской Федерации предусматривает различные способы перераспределения земель. Одним из действующих механизмов является рынок земли и недвижимости. На этом рынке в качестве товара (то есть, объектов купли-продажи) выступают предприятия и другие объекты, неразрывно связанные с землей.
Рынок недвижимости появился в России лишь с начала реформ. Для его успешного функционирования и развития необходимо обеспечить ряд условий, среди которых важнейшими являются следующие: экономическая самостоятельность хозяйствующих субъектов; многообразие форм собственности; наличие развитой структуры рынка; свободное ценообразование, а также наличие законодательной базы, создающей правовую основу рыночной экономики. Главная цель рынка недвижимости (как и любого другого рынка) состоит в том, чтобы свести вместе продавца и покупателя. Однако, чтобы выполнить эту задачу, рынок должен сформировать взаимосвязанную систему спроса и предложения, которая обеспечила бы не только оборот объектов (посредством передачи прав собственности), но также их создание, обращение и эксплуатацию. Следует исходить из того факта, что рынок недвижимости является основой существования рынка вообще, так как  другие рынки (товарный, денежный, фондовый, рабочей силы и т.п.) не могут существовать вне сферы земельных отношений. 

С помощью рынка земли и недвижимости производятся следующие действия:
1. Передаются права собственности на соответствующие объекты. В отличие от классического товарного рынка передача прав собственности, пользования или аренды в сфере оборота недвижимости жестко регулируется государством. Поэтому рынок имеет сложную функционально-организационную структуру и значительное число узкоспециализированных посредников. Кроме продавца и покупателя в оформлении сделки на недвижимость могут участвовать агент по продажам, кадастровый инженер, оценщик недвижимости, ипотечный кредитор, юрист, нотариус, страховщик и другие посредники.

2. Устанавливаются цены на земельные участки и другие объекты недвижимости. Система ценообразования на рынке земли и недвижимости существенно отличается от обычных общепринятых схем. Оценочная деятельность здесь подчинена унифицированному набору оценочных принципов, выработанных в процессе мировой практики. Важнейшими из них являются: принцип спроса и предложения; изменения; конкуренции; замещения; предельной продуктивности; наилучшего и наиболее интенсивного использования; соответствия и принцип ожидания.

3. Перераспределяется территория между различными категориями и видами использования земель. Предоставление права на владение и пользование землей осуществляется в Российской Федерации в соответствии с принятыми решениями по характеру деятельности новых владельцев: строительством или реконструкцией производственных или жилых объектов, развитием сельскохозяйственных предприятий, строительством дорог и т.п. С решениями по изъятию и предоставлению земельного участка (в том числе посредством выкупа) осуществляется реорганизация территории: изменяется категория и режим использование земель, реорганизуются границы населенных пунктов, лесного, водного фонда и других кадастровых объектов.
В силу своей многофункциональности и широкого диапазона действий рынок недвижимости обладает рядом особенностей.

Во-первых, в отличие от рынков других товаров, у которых может быть одно конкретное место заключения сделки (например, товарная биржа), рынок недвижимости деконцентрирован и локализован. Недвижимое имущество немобильно, поскольку здания и сооружения «привязаны» к конкретной территории, земельному участку. Сделки заключаются, как правило, по месту расположения объекта.
Во-вторых, рынок недвижимости имеет региональный характер. Сами объекты купли-продажи и их денежная оценка существенно различаются не только количественно-качественными характеристиками, но также зависят от местоположения, развития инфраструктуры, природных и экономических условий региона. На характер сделки влияет региональная правовая база, порядок регистрации, конъюнктура спроса и предложения. Вследствие этого, однотипные сегменты рынков недвижимости по регионам могут иметь существенные различия в востребованности и цене продаж.

В-третьих, объекты недвижимости в качестве товара нельзя стандартизировать, продавать и покупать по образцам. Каждая сделка уникальна и по природе своей носит скрытый (частный) характер. Цена на земельные участки и другие объекты формируется исключительно на основе договоров между продавцом и покупателем. Информация по сделкам обычно не полная и не всегда соответствует действительным условиям продаж.

В-четвертых, рынок недвижимости в краткосрочной перспективе неэластичен. При резком изменение спроса (увеличении или уменьшении) невозможно увеличить в короткий срок предложение объектов, востребованных покупателями. В результате, при увеличении спроса на отдельные объекты недвижимости цены на них резко повышаются, а при избыточном предложении - резко падают. Такая особенность наиболее характерна для рынка земли, поскольку при увеличении спроса на земельные участки (например, под жилое строительство) зачастую невозможно выделить территории, пригодные под застройку. Ограниченность территории в данный период времени может быть связана как с природными условиями, так и с социально-экономическими факторами.

В-пятых, каждая сделка с недвижимым имуществом включает определенные юридические формальности. Весь процесс купли-продажи регулируется и контролируется государством, включает обязательную объемную документацию. Функционирование рынка ограничено также условиями финансирования, которое по ряду сделок осуществляется через систему банковских операций.
Таким образом, рынок недвижимости имеет существенные отличия от классического совершенного товарного рынка, который обладает следующими характеристиками.

На классическом рынке недвижимости оборачивается стандартизированный «движимый» товар; существует центральный рынок, на котором формируется цена и условия продаж; отсутствуют сезонные колебания объемов продаж, следовательно, выравнивается конъюнктура спроса и предложения; функционирование рынка осуществляется вне контроля или регулирования со стороны государственных органов; финансирование осуществляется по самой простой схеме, юридические требования и ограничения минимальны.

Рынок недвижимости (как было показано выше) не соответствует этим условиям. Такое положение закономерно  и объясняется общими потребностями общества в земле, предприятиях, транспортных магистралях и ряда других объектов недвижимого имущества. Очевидно, что рынок недвижимости должен быть разнообразным  и структурированным по категориям товаров и товарных услуг. Не вызывает сомнения, что оборот объектов индивидуального пользования должен осуществляться по одной (упрощенной) схеме, а купля-продажа крупных земельных массивов, предприятий, общественных зданий и сооружений – по другой, более усложненной, контролируемой государством схеме.
В структуре современного рынка недвижимости обычно выделяют следующие товарные секторы:

- конкретные объекты недвижимости, выступающие как товар;

- работы, связанные со строительством, ремонтом или реконструкцией объектов;

- услуги по обмену, посредничеству и подготовке объектов к продаже.

Каждый их этих секторов представляет в свою очередь, совокупность более узких сегментов, имеющих сходные характеристики. Так, конкретные объекты недвижимости, выступающие как товар, включают объекты жилого и нежилого назначения, земельные участки для садоводства, дачного и индивидуального жилого строительства. В составе жилого сектора можно выделить первичное и вторичное жилье. В числе нежилых объектов выделяются административные, производственные, торговые, складские и другие объекты. Во втором товарном секторе функционируют строительные и жилищно-эксплуатационные компании, ремонтные и иные предприятия. Рынок услуг включает, например, агентства по продаже недвижимости, риэлтерские конторы, маркетинговую, информационную и иную деятельность. К этому сектору можно отнести также работу кадастровых инженеров по формированию и межеванию границ объектов недвижимости.

Помимо классификации рынка недвижимости «по горизонтали», существует процесс сегментации,  при котором выделяются отдельные группы потребителей и объектов, обладающие сходными характеристиками. Если структуризация «по горизонтали» предполагает выделение отдельных областей деятельности на рынке недвижимости, то сегментация рассматривает отдельные направления соответствующего сектора. Классификация сегментов может отражать не только существенные признаки объектов, но также особенности товарооборота, структуру и масштаб рынка и т.п.

Важнейшая задача, которую приходится решать участникам рынка недвижимости, состоит в определении рыночной стоимости разнообразных объектов продаж. Применительно к оценке недвижимого имущества термин «стоимость» имеет различные значения. В самом широком смысле стоимость объекта – это сумма денежных средств, которую готов обменять на него типичный покупатель. Однако, на рынке недвижимости стоимость объекта и цена его продажи обычно не совпадают. Цена продажи – это реальный факт, сумма, уплаченная конкретным покупателем за конкретный объект. Под рыночной стоимостью понимается наиболее вероятная расчетная цена продажи данного объекта, если он будет выставлен на открытом рынке в условиях конкуренции. Иначе говоря, стоимость объекта – это рассчитываемый специалистами-оценщиками показатель, который может быть уменьшен или увеличен в результате фактической продажи, в зависимости от условий спроса и предложения.

Таким образом, организационные особенности рынка недвижимости существенно влияют на продажную стоимость объектов. Идеальными условиями рынка считаются следующие:

1. Покупатели и продавцы недвижимости ведут себя рациональным образом, но не обладают абсолютным знанием рынка.

2. Покупатели и продавцы действуют в условиях конкуренции расчетливо, в своих собственных интересах для того, чтобы максимизировать свой доход или наилучшим способом удовлетворить свои потребности.
3. Покупатели и продавцы действуют без сговора, мошенничества, искажения или сокрытия данных об объекте продажи.

4. Покупатели и продавцы имеют типичные побуждения, то есть они действуют, не испытывая чрезвычайных жизненных обстоятельств, незаконного давления извне, а сроки обращения товара на рынке находятся в разумных пределах.

5. Оплата сделки производится типичными для данного рынка законными способами.

При соблюдении этих условий рыночная стоимость объекта недвижимости считается объективной для всех участников рынка, поскольку она базируется на научно-обоснованных способах оценки.
Следует подчеркнуть, что рыночная стоимость (стоимость при обмене) является не единственной формой оценки земли и иных объектов недвижимого имущества. В практике оценочной деятельности может рассматриваться также стоимость в использовании объекта, инвестиционная стоимость, страховая, ликвидационная и иные формы стоимости. Их определение и использование зависит от целей и задач, возникающих в процессе учета и оборота земли и других объектов недвижимого имущества.
7.2 Цели и задачи оценки земли в условиях рыночной экономики
В настоящее время произошло существенное разгосударствление собственности, т.е. перераспределение прав собственности от государства к частным производителям. Продолжается формирование рынка недвижимости. В товарный оборот вовлечено достаточно большое число объектов недвижимости, и формирование цены начинает существенно влиять на перераспределение прав собственности на недвижимость. Точная оценка стоимости земли приобретает важное народнохозяйственное значение, является основой эффективной системы налогообложения, а также способствует принятию правильных решений в области землепользования, как в государственном, так и частном секторе.

В результате экономической реформы и осуществленной приватизации в Российской Федерации широко развернулась оценочная деятельность, в том  числе и по оценке разного рода недвижимости. Существует широкая сеть учреждений, осуществляющих оценочную деятельность, причем в ряде случаев эти учреждения объединяются в достаточно крупные ассоциации, либо действуют как самостоятельные коммерческие структуры.

Оценка недвижимости осуществляется как для обеспечения конкретных сделок на рынке недвижимости, так и в интересах общегосударственного регулирования экономического процесса в целом. Для обеспечения государственных интересов формируется сеть государственных Земельных Кадастровых Палат (учреждений), в задачи которых входит осуществление необходимой для государственных нужд массовой кадастровой оценки земельных участков и  тесно связанной с нею недвижимости.

Собственную оценочную деятельность на рынке недвижимости, в том числе и земельном, организуют некоторые банки, реализующие ипотечные залоговые операции, а также крупные промышленно-финансовые структуры, (например, «Газпром»), осуществляющие в процессе своего функционирования освоение земельных массивов, и  активно участвующие в организации оборота земель.

Оценка земли в настоящее время находится под контролем государства. Обязательные условия выполнения оценки регламентируются рядом законодательных и нормативных актов. Наиболее полно они представлены в федеральном законе «Об оценочной деятельности в РФ», которым предусмотрено обязательное проведение оценки в следующих случаях:

- при определении стоимости объектов оценки, принадлежащих РФ, субъектам РФ или муниципальным образованиям, в целях их приватизации, передачи в доверительное управление либо передачи в аренду;

- при использовании объектов оценки, принадлежащих РФ, субъектам РФ либо муниципальным образованиям в качестве предмета залога;

- при продаже или ином отчуждении объектов оценки, принадлежащих РФ, субъектам РФ или муниципальным образованиям;

- при переуступке долговых обязательств, связанных с объектами оценки, принадлежащими РФ, субъектам РФ или муниципальным образованиям;

- при передаче объектов оценки, принадлежащих РФ, субъектам РФ или муниципальным образованиям в качестве вклада в уставные капиталы, фонды юридических лиц;

- при возникновении спора о стоимости объекта оценки;

- при национализации имущества;

- при ипотечном кредитовании физических лиц и юридических лиц в случаях возникновения спора о величине стоимости предмета ипотеки;

- при составлении брачных контрактов и разделе имущества разводящихся супругов по требованию одной из сторон в случае возникновения спора о стоимости этого имущества;

- при выкупе или ином предусмотренным законодательством РФ изъятии имущества у собственников для государственных или муниципальных нужд;

- при проведении оценки объектов оценки в целях контроля за правильностью уплаты налогов в случае возникновения спора об исчислении налогооблагаемой базы.

Дальнейший анализ законодательной базы связан с пониманием сущности оценки земли и ее назначения, а также того, как она трактуется в разных документах. Данные документы нацелены заострить внимание государственных и частных структур, на тот факт, что обеспечение оценочной деятельности является потребностью, удовлетворение которой в совокупности с другими потребностями создает возможности для развития рынка земли, управления земельными ресурсами как национального богатства страны.

Оценочные действия в соответствии с законом «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» необходимы при:

-  назначении величины арендной платы за аренду земельных участков, если она определяется от стоимости этих участков;

- определении выкупной цены;

- продажи земельного участка или доли в праве общей собственности на земельный участок на торгах (конкурсах и аукционах);

- обосновании первоначальной цены земельного участка;

- определении нормативной цены земли;

- определении залоговой цены земельных участков для целей ипотеки;

- определении рыночной цены;

- выделе земельных участков в счет долей в праве общей собственности на земельный участок для целей определения размера компенсации оставшимся участникам долевой собственности.

Наряду с  законодательно установленной оценкой существует достаточно много научных и практических разработок, согласно которым цели оценки земельных ресурсов можно свести к следующим основным направлениям: 

- удовлетворение потребностей развивающегося рынка земель (определение рыночной стоимости, залоговой стоимости, стоимости ипотечного кредитования, страховой стоимости);

- создание базы для налогообложения;

- реальное отражение стоимости земельных участков в бухгалтерском учете предприятий;

- составление государственного земельного кадастра.

Анализ официальных документов и научных позиций позволяет сделать вывод, что, несмотря на актуальность и практическую значимость проблемы, все выше приведенные цели направлены на оценку земли как объекта недвижимости.

Очевидно, что земля должна рассматриваться те только как объект недвижимости и главное средство сельскохозяйственного производства, но и как природный ресурс. Отличие заключается в том, что земля как объект недвижимости представляет собой участок или территорию, которая обладает рядом полезностей для конкретных людей, возможность получения дохода от использования земли, возможность проживания и т.д. Данные полезности могут быть проданы на открытом рынке, а земельный участок может стать товаром, обладающим рыночной стоимостью, определяемой его полезностью для участников рынка.

Земля как природный ресурс представляет собой нерукотворное благо, обладающее рядом полезностей для определенного сообщества людей. Такими полезностями могут быть: возможность проживания, возможность коллективного использования определенных благ, связанных с данной территорией, например водных источников, сложившегося природного и архитектурного ландшафта и др. Земля как природный ресурс может обладать ценностью при отсутствии рыночной стоимости, так как не все связанные с ней полезности могут быть проданы на открытом рынке.

Различия в расчете показателей ценности земли как природного ресурса и стоимости земли как товара заключаются в применении специальных приемов, позволяющих выявить ценность благ, рынок которых отсутствует. Данные технологии основаны на моделировании суррогатных рынков и выявлении субъективных предпочтений потребителей.

Предметом оценки стоимости земли является не сама по себе земля, рассматриваемая как вещь, а ценность или стоимость правомочий, вытекающих из различных прав на нее и дающих возможность получать определенные выгоды и полезности.

Таким образом, можно сделать вывод, что на оценку земли возлагается задача по определению стоимости земли во всех ее видах. Следовательно, оценка земли является составной частью оценочной деятельности, и должна иметь двойную направленность:

· оценка земли как природного ресурса;

·  оценка земли как объекта недвижимости.

Складывающаяся до последнего времени парадоксальная ситуация «бесплатности» используемых в экономике природных благ или их минимальной цены стала в России одной из причин нерационального использования природных ресурсов, гигантской расточительности экономики. Возникла иллюзия неисчерпаемости, «дарового» характера ресурсов. Так, промышленные и сельскохозяйственные предприятия вносили в бюджет плату за имеющиеся у них фонды и в то же время бесхозяйственно использовали средства производства природного происхождения, не неся при этом никакого ущерба, а зачастую и улучшая свои производственные показатели.

Реальные цены природных ресурсов могут стать эффективными рычагами в рыночном механизме. Если их учет при нерациональном природопользовании на предприятиях приведет к ухудшению производственных показателей, то станет, очевидна бесхозяйственность, которая скажется на финансовых результатах.

Учет стоимости  ресурсов позволит более обоснованно определить эффективность социально-экономического развития. Применение оценок может существенно повлиять на выбор объектов капитального строительства и способов их возведения. Например, учет того, что планируемые для изъятия земельные ресурсы могут использоваться в сельском хозяйстве и давать соответствующую продукцию, может привести к изменению инвестиционных проектов в сторону удорожания самого объекта строительства за счет его максимальной концентрации  на неудобных землях.

В частности широко распространено мнение об электрической энергии, вырабатываемой на ГЭС, как о самом дешевом виде энергии по сравнению с тепловыми и ядерными электростанциями. Между тем при строительстве и эксплуатации ГЭС никогда не учитывалась цена многих тысяч гектаров затопляемых земель. В России сейчас насчитывается около 5-6 млн. га таких земель, причем это ценнейшие пойменные угодья. Экономическая оценка затопленных земель составляет значительную часть затрат на строительство самих  станций. Как  при новом строительстве, так и при реконструкции ГЭС может оказаться экономически более эффективным создание многоплотинных схем, защитных дамб, обвалование водохранилищ  и других мер, способствующих уменьшению затопляемых площадей. Это повысит цену электроэнергии, но обеспечит сохранность природных ресурсов.

Для разработки государственной экономической политики и принятия важных экономических решений необходимо определить ценность природных благ и услуг. В настоящее время большинство этих факторов или вообще не имеет конкретной цены, или имеют заниженную оценку, что зачастую приводит к принятию природоемких антиэкологических решений. Недоучет экологических параметров искажает фактические значения достигнутых показателей ВВП (валовой внутренний продукт), ВНП (валовой национальный продукт) и др., за ростом которых может скрываться деградация окружающей среды. В частности, по оценкам специалистов в России, экономический ущерб от загрязнения окружающей среды составляет 10-15% ВНП.

Реальная оценка земельных и других природных ресурсов – важная составляющая национального богатства, отражающая природный потенциал страны. Данный  потенциал наряду с общественным богатством (накопленный производственными и непроизводственными фондами) во многом определяет развитие народного хозяйства на перспективу. По имеющимся расчетам, природные ресурсы составляют свыше 40 % национального богатства России.

Таким образом, цели, для решения которых необходимы показатели оценки земли как ресурса и составляющей национального богатства страны, в общем виде сводятся к следующему: 
- отражение участия земли в системе балансов народного хозяйства;

- выбор направлений, способов, очередности вовлечения земельных ресурсов в производственный оборот и обоснование связанных с этим вариантов капитальных вложений;
- выявление размеров ущерба при изъятии земель из хозяйственного оборота, а также при изменении направлений их использования; 
- создание побудительных экономических стимулов для рационального использования земель, их охраны, воспроизводства плодородия; 
- обеспечение равных экономических условий хозяйствования и объективной оценки результатов деятельности землепользователей; 
- определение места страны в ресурсном потенциале мирового сообщества. 

При определении и оценке места России в общепланетарном потенциале земельных ресурсов общая сумма принятых в настоящее время показателей оценки земли должна быть увеличена на порядок за счет того, что на территории России находится 15 % всех практически не затронутых деятельностью человека земель планеты. Здесь сосредоточено 46 % мировой площади внетропических лесов, а северная тайга России производит ежегодно планетарного кислорода в объеме примерно 12,9 млрд. тонн. 

Указанное действие позволит экономически отразить глобальную роль пространства (земли) России как биосферного резервата земного шара, так как на практике цена жизненного пространства растет гораздо быстрее цены добываемого сырья. Минеральное сырье человечество может заменить другими источниками энергии, в то время как ненарушенную территорию (землю) заменить нечем, и именно это обстоятельство определяет принципиальную особенность оценки земли как элемента национального богатства страны. 

На современном этапе наибольшее внимание уделяется оценке земли как объекта недвижимости. В теории и практике развивается три направления такой оценки:

- рыночная оценка;
- кадастровая оценка;

- нормативные показатели стоимости земли (нормативная цена земли; выкупная цена земельных участков; нормативы стоимости освоения новых земель взамен изымаемых сельскохозяйственных угодий для несельскохозяйственных целей и др.).

Рыночная  оценка  земельных участков необходима для реализации следующих целей:

- совершения сделок с земельными участками и правами на них;

- установления размера компенсации ущерба и убытков в случае реквизиции или изъятии земельного участка или ограничения прав на его использование;

- установления размера компенсации при выделении земельных участков в счет долей в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения;

- внесения стоимости земельных активов в уставный капитал и постановки на баланс предприятия;

- расчета показателей, устанавливаемых на основе показателя рыночной стоимости, например, залоговой и страховой стоимости имущества, стоимости имущества при банкротстве, стартовой цены земельного участка или иных прав на него, реализуемых  на торгах.

Кадастровая оценка земель необходима для реализации следующих целей:

- внедрения экономических методов управления земельными ресурсами и повышения на этой основе эффективности их использования;

- в качестве налоговой базы при расчете земельного налога, а во многих регионах РФ – и арендной платы за государственные и муниципальные земли;

- при обосновании наиболее рациональных и перспективных направлений городской застройки;
-  при устранении недостатков землепользования в процессе землеустройства;

- для уточнения схемы экономического зонирования территории.

Нормативные показатели стоимости земли применяются для следующих целей:

- обоснования приватизации государственной и муниципальной собственности;

- обоснования платы за перевод лесных земель в нелесные, сельскохозяйственных в несельскохозяйственные и т.п.;

- определения ущерба от различных загрязнений земельного участка.
Таким образом, необходимо рассматривать оценку земли как широкую и многогранную категорию, включающую правовой, экономический и социальный аспекты.

Не вызывает сомнения, что правовая основа землепользования и оборота земель призвана играть решающую роль, поскольку только законодательные и подзаконные акты реально определяют систему оценки земель для различных целей. В цепи правовой основы оценки земель до настоящего времени отсутствуют важнейшие звенья. Законодательно до конца не обработаны не только цели, задачи и методики кадастровой и рыночной оценки, но даже условия использования их результатов в тех или иных сферах хозяйственной деятельности. Рассмотрим эти вопросы в следующих разделах учебного пособия.
7.3. Кадастровая оценка земли

7.3.1 Общие положения

В мировой оценочной практике выделяют два вида оценки стоимости земельных ресурсов: массовую кадастровую оценку земельных участков и рыночную оценку единичных участков. Оба вида оценки представляют собой систематические методы расчета стоимости. В обоих случаях необходим анализ рынка земли. Однако  принципиальная разница заключатся в масштабе проведения и контроле качества выполненной оценки.

Модели массовой оценки ориентированы на воспроизводство рынка одного или нескольких вариантов землепользования на обширной географической территории. Для выполнения массовой оценки требуется значительная численность персонала; разработка стандартной методики, способной унифицировать процедуру оценки большего количества объектов собственности на конкретную дату; использование статистических методов, как в процессе оценки, так и для проверки качества выполненной оценки. Массовая оценка как нельзя лучше подходит для обоснования системы налогообложения.

Оценка единичных объектов собственности на конкретную дату выполняется, как правило, небольшим количеством персонала, решение принимается конкрентным специалистом. Качество выполненной работы определятся путем сопоставления с реальными продажами аналогичных объектов.

Кадастровая оценка земли – это массовая оценка, которая представляет собой совокупность административных и технических действий по установлению кадастровой стоимости земельных участков в границах административно-территориального образования по оценочным зонам (кластерам).

Государственная кадастровая оценка земель проводится по единой методике в целях обеспечения сопоставимости результатов оценки на территории всей Российской Федерации. 

При проведении кадастровой оценки должны соблюдаться следующие основные принципы.

Принцип единства системы предполагает применение единой методики государственной кадастровой оценки земель на всей территории Российской Федерации в зависимости от категории земель.

Принцип учета особенностей в использовании территории субъектов Российской Федерации предполагает использование опыта оценки земель различного целевого назначения всеми службами, осуществляющими функции управления земельными ресурсами.

Принцип совместимости обеспечивается использованием исходных данных и результатов кадастровой оценки в системе Государственного земельного кадастра и совместимость программных средств оценки с автоматизированной системой ГЗК.

Принцип достоверности и обоснованности достигается путем формирования исходных данных для проведения оценки на основе правдивой информации и обработки их с применением современных методов.

Принцип простоты и универсальности достигается использованием специального технического обеспечения.

Принцип охвата всех земель и иерархичности предполагает оценку земель различного назначения и расчет стоимости земельного участка на основе последовательного учета факторов, формирующих ее размер на уровне субъекта РФ, административного района, оценочной зоны, конкретного земельного участка.

Принцип адаптивности реализуется через учет традиционных подходов к оценке (сравнительный, доходный, затратный) в предлагаемой методике государственной кадастровой оценки земель.

Целью рыночной оценки земельного участка является определение рыночной (инвестиционной, специальной) стоимости земельного участка на дату оценки независимыми оценщиками в соответствии с принятыми стандартами и методами оценки.

Кадастровая и единичная (рыночная) оценка земли проводится с использованием доходного, сравнительного и затратного подходов, основывающихся на информации о сделках на рынке земли и иной недвижимости, уровне арендной платы и доходности использования земельных участков. Данная информация дополняется анализом рентообразующих факторов, включая качество и местоположение земельных участков, произведенные на них улучшения, уровень социального и инженерно-транспортного обустройства территории и др.

В условиях пассивного российского рынка недвижимости точность кадастровой оценки достаточно далека от требуемой. Кадастровая стоимость земельного участка, являясь далеким аналогом рыночной стоимости, по своему содержанию и предназначению является нормативной оценкой, призванной решать вполне определенные государственные задачи.

Кадастровая оценка выполняется для установления объективной ценности земель и используется в основном для определения налогооблагаемой базы. Она проводится одновременно на территории административного района (города) и выражается в виде системы натуральных и стоимостных показателей.

Ценность земель различных категорий устанавливается в зависимости от доходности, спроса и предложения, складывающихся на земельном рынке. Кадастровая оценка земель сельскохозяйственного назначения учитывает уровень их продуктивности и местоположение. Кадастровая оценка земель населенных пунктов проводится на основе их функционального назначения, местоположения, социального и инженерно-транспортного обустройства, плотности застройки, экологического состояния и престижности.

Информационной основой накопления данных оценки является кадастр недвижимости. В кадастре содержится информация о единицах недвижимости (площадь земельного участка, характер его использования и т.д.), о зданиях (использование, размеры, год постройки, качество и т.д.) и прочем недвижимом имуществе. Здесь же концентрация информация о стоимости разных видов недвижимого имущества в тех или иных районах, а также оценочная модель. Используя информацию кадастра в оценочной модели, можно рассчитать стоимость практически всех видов недвижимого имущества. Такой расчет осуществляется, как правило, с использованием персональных компьютеров. Если вид недвижимости не вписывается в оценочную модель, корректировка стоимости осуществляется вручную. Наиболее важными в процессе массовой оценки недвижимости для налогообложения являются сбор и обновление содержащихся в регистрах кадастра данных. Новые данные поступают из муниципалитетов, государственных органов власти, городских и районных служб, от собственников недвижимого имущества и прочих организаций.

В результате использования оценочной модели получают так называемую базовую стоимость той или иной недвижимости для налогообложения. Базовая стоимость составляет 75 % рыночной стоимости данной недвижимости. Рыночная стоимость определяется по уровню цен за год, предшествующий году расчета стоимости недвижимости, подлежащей налогообложению. Это необходимо для того, чтобы набрать достаточное число случаев продаж. Базовая стоимость остается неизменной на все время действия оценочной модели (5-6 лет) и корректируется один раз в год с использованием годовых поправочных коэффициентов.

Обрабатываемые  территории делятся на оценочные зоны. Стоимость недвижимости в разных частях территории различна. Это можно показать на карте путем нанесения на нее различных географических ареалов, внутри которых стоимость недвижимого имущества имеет близкие значения. Подобные географические ареалы получили названия оценочных зон.

Оценочная зона – это территория, в пределах которой стоимость данного вида недвижимости примерно одинакова. Зоны отражаются на карте. Внутри зоны базовая стоимость может быть определена в расчете на одну физическую единицу сравнения (1 м2, 1 сотка), одну или несколько экономических единиц сравнения (1, ..., n базовых участков, например, площадью 600; 1200; 3000 м2). Для объектов недвижимости, отличающихся от базовых условий худшими или лучшими характеристиками (привлекательностью, живописностью или чем-то иным), принимаются понижающие или повышающие поправочные коэффициенты.

Для каждого вида недвижимости составляются свои карты оценки земли, поскольку разные факторы неодинаково влияют на стоимость различных видов недвижимости. Как правило, разрабатывают несколько карт оценки, соответствующих видов недвижимости (например, неосвоенные земельные участки, односемейные дома, квартиры, коммерческая недвижимость, промышленная недвижимость).

Когда подготовлены карты для всех видов недвижимости, отраженная на них рыночная стоимость относится ко всей недвижимости в целом. Чтобы определить стоимость земли, необходимо из общей цены продажи вычесть стоимость здания. Поскольку наиболее существенна рыночная информация по жилым зданиям, цена земельного участка чаще всего определяется по данному виду недвижимости, а затем к полученным нормативным (директивным, административным) стоимостям или ставкам арендной платы применяют поправочные коэффициенты, учитывающие вид использования. Например, для промышленных территорий в Испании вводится коэффициент 0,5, а в Москве для предприятий муниципальных, общественных организаций к ставке арендной платы вводится коэффициент 0,6; для государственных предприятий – 0,8, для коммерческих предприятий любых форм собственности – 1,2. Число оценочных зон, на которые та или иная территория должна быть разделена, зависит не только от ее размера, но и от того, насколько существенны различия в рыночной стоимости недвижимости, расположенной в ее границах.

Изложенный выше подход заложен, в частности, в методических рекомендациях по кадастровой оценке стоимости земельных участков. Однако зарубежная практика выполнения такой оценки показала, что во многих ситуациях число продаж в оценочных зонах ограничено, что не позволяет применять статистические методы. В таких случаях  рекомендуется использовать знания и опыт оценщика, чтобы определить различия в стоимости в разных зонах (т.е. речь идет о выполнении экспертной (индивидуальной) оценки). Это очень характерно для России, где в подавляющем большинстве населенных пунктов оценку, основанную на статистике рыночных продаж, провести невозможно из-за отсутствия не только качественной, но и количественно необходимой информации.
7.3.2 Цель проведения кадастровой оценки земель

Целью кадастровой оценки является одновременное определение кадастровой стоимости всех земельных участков в границах административно-территориальных образований. Кадастровая оценка земель необходима для внедрения экономических методов управления земельными ресурсами и повышения на этой основе эффективности их использования. С 2006 г. на всей территории Российской Федерации кадастровая стоимость используется в качестве налоговой базы при расчете земельного налога, а во многих регионах – и арендной платы за государственные и муниципальные земли. Также результаты кадастровой оценки используются при обосновании наиболее рациональных и перспективных направлений городской застройки; при устранении недостатков землепользования в землеустройстве; при определении стартовых цен продажи прав собственности или долгосрочной аренды на конкурсах и аукционах; для уточнения схемы экономического зонирования территории и в иных случаях.

Методика проведения и показатели кадастровой оценки во многом отличаются от процедуры определения рыночной стоимости земельных участков.

Кадастровая оценка проводится без учета формы собственности на земельные участки, в результате чего кадастровая стоимость получается одинаковой как для собственников, так и для пожизненного наследуемого владения или постоянного бессрочного пользования.

В отличие от расчета рыночной стоимости кадастровая оценка земель проводится методами, утвержденными постановлением Правительства РФ от 8 апреля 2000 г. № 316 «Об утверждении Правил проведения государственной кадастровой оценки земель». Как правило, для кадастровой оценки используется только один метод, чаще всего метод капитализации расчетного рентного дохода для оценки сельскохозяйственных угодий и лесных земель. 

К расчету коэффициента капитализации в мировой практике сложилось четыре подхода, первоначально разработанных для капитализации земельной ренты, т.е. оценки сельскохозяйственных земель.

Первый подход рассматривает земельный участок как разновидность денежного капитала и соответственно определяет коэффициент капитализации, исходя из характеристик денежного рынка на дату оценки. Доход, приносимый земельным участком, представляет собой определенный процент на вложенный в покупку земли капитал. Критерием эффективности вложения капитала выступает процентная ставка по инвестициям, характеризующимся сопоставимым уровнем риска. В большинстве стран инвестиции в землю считаются не очень рискованными и приравниваются к банковским вкладам. Поэтому  в качестве коэффициента капитализации используется банковская ставка процента по депозитам. В России в настоящее время денежный рынок нестабилен, поэтому данный подход использовать сложно.

Второй подход рассматривает условную капитализацию исходя из установленного государством срока капитализации. Этот подход используется в большинстве стран при оценке сельскохозяйственных и лесных земель. При этом определяется срок, в течение которого воспроизводится капитал в сельском хозяйстве. Доход с 1 га, получаемый от производства сельскохозяйственных культур, умножается на установленный срок капитализации, и получается стоимость земель сельскохозяйственного назначения.

Данный подход используется в настоящее время в России при кадастровой оценке. Для сельскохозяйственных земель установлен срок капитализации 33 года, а для лесных земель – 50 лет.

Третий подход основан на расчете коэффициента капитализации методом кумулятивного построения. Определение  ставок доходности для земельных участков связывается с идентификацией, анализом и классификацией рисков, которые учитываются в ставке дохода. В практике российской оценки ставка дохода чаще всего определяется методом кумулятивного построения, что позволяет оценщику вносить поправки на риски, связанные с инвестициями в земельный участок.

Четвертый подход основан на методе анализа сравнительных продаж и предполагает расчет коэффициента капитализации путем деления дохода по аналогичным земельным участкам на цену их продажи. Рекомендуется рассчитывать среднее значение по нескольким продажам. 

Кроме рыночных методов для расчета показателей кадастровой оценки широко используются и нормативные данные, а также информация регистрационных палат, которая часто является заниженной по сравнению с реальными рыночными ценами. Ярким примером нормативных данных может служить коэффициент капитализации 3 %, установленный при кадастровой оценке сельскохозяйственных угодий, что соответствует сроку капитализации 33 года. Этот срок, может быть, и характеризует средний цикл сельскохозяйственного производства, но ставка дохода в 3 % не отражает реального уровня риска инвестирования в сельскохозяйственные угодья.

Таким образом, основная сфера использования кадастровой стоимости – это создание базы для налогообложения земельных участков, а в перспективе также и других объектов недвижимости. В то же время при определении рыночной стоимости земельных участков может быть использована информация, получаемая в процессе проведения государственной кадастровой оценки.

Недвижимость, в том числе земля, является одним из надежных источников доходной части бюджета в виде налоговых и арендных платежей.

Характерно,  что в странах с рыночной экономикой одним из основных источников пополнения государственного бюджета, расходуемого в большей степени на социальные нужды, являются арендные платежи и налоги на недвижимое имущество, основанные на рыночной стоимости. Например, в Канаде доля платежей, связанных с имуществом, составляет порядка 70 %, а в Российском бюджете – менее 5 %. Между тем очевидно, что недвижимость в силу ее нетранспортабельности и неукрываемости, является надежнейшим источником доходов государства в виде арендной платы и налога на землю. 

Базой для налоговых и арендных платежей за землю в перспективе должна быть рыночная стоимость объектов недвижимости, включая и земельные участки. В опосредованном виде переход к установлению земельных платежей уже зафиксирован в Земельном кодексе. Однако реализация данного положения и переход к установлению земельного налога и арендной платы на основе рыночной стоимости потребуют значительных усилий, связанных, прежде всего, с созданием механизма получения показателей рыночной стоимости земельных участков и придания ему некоего правового статуса, что, в свою очередь, потребует создания и развития соответствующих институциональных структур в сфере рыночной оценки недвижимости.
В настоящее время основными источниками денежных поступлений в сфере землевладения и землепользования являются:

- налог на землю или недвижимость; 

- налог на доходы физических и юридических лиц от сдачи в аренду недвижимости;

- регистрационные сборы за государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

- плата за предоставление информации из единого кадастра недвижимости или земельного кадастра.

В странах с рыночной экономикой налог на недвижимость является одним из важнейших источников поступления денег в бюджет. Плата за землю в одних странах (США, Канада, Великобритания, Германия, Италия, Япония) входит в единый налог на недвижимость, а в других (Франция, Дания, ЮАР, Аргентина, Тайвань) является самостоятельным налогом. Как правило, налог на землю относится к местным налогам. В США налог на недвижимость составляет 1 % от ее кадастровой стоимости. В Дании, Австралии, Новой Зеландии налог на землю выделен в самостоятельный платеж и составляет 3 % от кадастровой стоимости земельного участка  (налог на здания и сооружения – 1 % от кадастровой стоимости). В результате стимулируются капитальные вложения в улучшения на земельном участке и его интенсивное использование.

Новый порядок расчета земельного налога принятый в России принципиально отличается от прежнего. Базой для исчисления налога ранее служила площадь земельного участка, а ставки налога были различными для граждан и организаций. Для определения конкретной ставки налога использовалась сложная система коэффициентов, которая учитывала категорию земельного участка и его местоположение, а также коэффициент индексации ставок налога. Нередко это приводило к возникновению спорных ситуаций.

В прежней системе исчисления земельного налога земельные угодья по своему качеству и местоположению оценивались лишь в пределах зоны и подзоны с поправочными коэффициентами 25 % в ту или иную сторону от среднезональной налоговой ставки. Однако степень всех дифференциальных различий этот принцип учесть не в состоянии. Ущербными оказывались, как правило, худшие земли и хозяйства, функционирующие в этих условиях. Налоговое земельное бремя для них было избыточно. Они являлись первыми кандидатами на разорение и банкротство, на уход из аграрной сферы деятельности. Этим в основном объясняется наличие значительных площадей заброшенных сельскохозяйственных угодий (и полевых, и кормовых) на периферии района, сельских администраций и населенных пунктов. Проводимая  в современных условиях массовая кадастровая оценка сельскохозяйственных земель не устраняет этого фактора, определяя оценочный показатель в среднем по региону. Даже по районной дифференциации оценочная процедура очень затратна в отношении труда, финансов и времени. Налоговые же ставки ориентируются на чрезмерно усредненные показатели.

На основе обобщения исторического опыта России можно сделать следующий вывод: с точки зрения налоговых взаимоотношений оценка сельскохозяйственных земель должна учитывать наличие худших земель в общем оцениваемом массиве. Чем крупнее массив, тем меньше в нем доля лучших участков и тем выше доля худших. Из этого следует вывод, что на крупных земельных участках ставка земельного налога должна быть относительно более низкой. Это положение соответствует интересам крупных землевладельцев, прежде всего, сельскохозяйственных организаций. Оно   выгодно государственному бюджету, поскольку уменьшает затраты налоговых инспекций по налоговому администрированию. При этом худшие земли не будут изыматься из сельскохозяйственного оборота. 

В настоящее время продолжаются работы по массовой оценке объектов недвижимости для введения комплексного налога на недвижимость вместо раздельных налогов на землю и имущество физических и юридических лиц.

7.3.3 Кадастровая стоимость и налогообложение

В соответствии с положениями НК РФ налоговые ставки на землю устанавливаются нормативными правовыми актами представительных органов муниципальных образований (законами городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга) и не могут превышать 0,3 и 1,5 % соответственно от официальной кадастровой оценки.

Ставку 0,3 % применяют в отношении земельных участков:

– отнесенных к землям сельскохозяйственного назначения или к землям в составе зон сельскохозяйственного использования в пределах населенных пунктов;

– занятых жилищным фондом и объектами инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса или предоставленных для жилищного строительства;

– предоставленных для личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества или животноводства.

Ставку 1,5 % применяют в отношении прочих земельных участков.

В зависимости от категорий земель и разрешенного использования земельного участка допускается установление дифференцированных налоговых ставок.

Налоговая база уменьшается на не облагаемую налогом сумму 10 000 рублей для отдельных категорий налогоплательщиков, в том числе:

– имеющих звание «Герой Советского Союза», «Герой России», полных кавалеров ордена Славы;

– инвалидов, имеющих III степень ограничения способностей к трудовой деятельности, а также лиц, которые имеют I и II группу инвалидности, установленную до 01 января 2004 г. без вынесения заключения по степени ограничения способности к трудовой деятельности;

– инвалидов с детства;

– ветеранов и инвалидов ВОВ, а также ветеранов и инвалидов боевых действий;

– другие категории.

К плательщикам земельного налога относятся юридические и физические лица, обладающие земельными участками на праве собственности, праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения. При этом не признаются налогоплательщиками юридические и физические лица в отношении земельных участков, находящихся у них на праве безвозмездного срочного пользования или переданных им по договору аренды.

Основанием для взимания земельного налога является документ о государственной регистрации соответствующих прав, а при его отсутствии – наличие у налогоплательщика правоустанавливающих документов на земельный участок.

Объектами налогообложения являются земельные участки, расположенные в пределах муниципального образования (в том числе городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга), на территории которого введен налог.

В то же время в налоговом кодексе указывается, что не признаются объектом налогообложения следующие земельные участки:

1) изъятые из оборота в соответствии с законодательством Российской Федерации;

2) земельные участки, ограниченные в обороте в соответствии с законодательством Российской Федерации (но лишь те, которые заняты особо ценными объектами культурного наследия народов Российской Федерации, объектами, включенными в Список всемирного наследия, историко-культурными заповедниками, объектами археологического наследия);

3) земельные участки, ограниченные в обороте в соответствии с законодательством Российской Федерации, предоставленные для обеспечения обороны, безопасности и таможенных нужд;

4) земельные участки, ограниченные в обороте в соответствии с законодательством Российской Федерации, в пределах лесного фонда;

5) земельные участки, ограниченные в обороте в соответствии с законодательством Российской Федерации, занятые находящимися в государственной собственности водными объектами в составе водного фонда, за исключением земельных участков, занятых обособленными водными объектами.

Такое положение согласуется с нормами Земельного кодекса, согласно которому из оборота изъяты земельные участки, занятые следующими объектами: 

1) государственными природными заповедниками и национальными парками (за исключением случаев, предусмотренных ст.95 ЗК);

 2) зданиями, строениями и сооружениями, в которых размещены для постоянной деятельности Вооруженные Силы России, другие войска, воинские формирования и органы; 

3) зданиями, строениями и сооружениями, в которых размещены военные суды; 

4) объектами организаций Федеральной службы безопасности; 

5) объектами организаций федеральных органов государственной охраны;

 6) объектами использования атомной энергии, пунктами хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ; 

7) объектами, в соответствии с видами деятельности, которых созданы закрытые административно-территориальные образования;

 8) объектами учреждений и органов Федеральной службы исполнения наказаний; 

9) воинскими и гражданскими захоронениями; 

10) инженерно-техническими сооружениями, линиями связи и коммуникациями, возведенными в интересах защиты и охраны Государственной границы Российской Федерации

7.3.4 Кадастровая оценка земель различного целевого назначения

Поскольку государственная кадастровая оценка основывается на классификации земель по целевому назначению и видам функционального использования, для ее проведения используются различные методические подходы, которые обеспечивают прозрачность системы налогообложения земли на всей территории страны. 

Методические указания по кадастровой оценке земель и нормативно-технические документы, необходимые для ее проведения разрабатываются и утверждаются Министерством экономического развития и торговли Российской Федерации по согласованию с заинтересованными федеральными органами исполнительной власти.

Государственная кадастровая оценка земель проводится с учетом данных земельного, градостроительного, лесного, водного и других кадастров. Результаты оценки земель вносятся в государственный кадастр недвижимости.

В процессе кадастровой оценки проводится оценочное зонирование территории. Оценочной зоной признается часть земель, однородных по целевому назначению, виду функционального использования и близких по значению кадастровой стоимости земельных участков.

В зависимости от размера территории оценочных зон их границы совмещаются с границами земельных участков с учетом сложившейся застройки и землепользования, размещения линейных объектов (улиц, дорог, рек, водотоков, путепроводов, железных дорог и др.), а также границами кадастровых районов или кадастровых кварталов.

По результатам оценочного зонирования составляется карта (схема) оценочных зон и устанавливается кадастровая стоимость единицы площади в границах этих зон.

Кадастровую оценку земель городских и сельских поселений, садоводческих, огороднических и дачных объединений осуществляют на основании статистического анализа рыночных цен и иной информации об объектах недвижимости, а также иных методов массовой оценки земель. Кадастровую оценку сельскохозяйственных угодий вне черты городских и сельских поселений и земель лесного фонда проводят на основе капитализации расчетного рентного дохода. При этом расчетный рентный доход вычисляют как сумму дифференциального и абсолютного рентного дохода, где дифференциальный рентный доход является дополнительным (сверхнормативным) доходом, образующимся на землях относительно лучшего качества и месторасположения, а абсолютный рентный доход – минимальным доходом, устанавливаемым в размере 1 % стоимости валовой продукции, получаемой в среднем с 1 га сельскохозяйственных угодий (независимо от их качества и месторасположения для всех субъектов Российской Федерации). Кадастровую стоимость земельного участка определяют умножением расчетного рентного дохода с 1 га оцениваемого на срок капитализации. Кадастровую оценку иных категорий земель (вне черты городских и сельских поселений) осуществляют на основе капитализации расчетного рентного дохода или исходя из затрат, необходимых для воспроизводства и сохранения ценности их природного потенциала.

Решение о первоочередном проведении работ по государственной кадастровой оценке земель сельскохозяйственного назначения было принято в связи с тем, что в Российской Федерации в течение 1971-1989 годов был накоплен значительный опыт земельно-оценоч​ных работ (бонитировки почв и экономической оценки сельскохозяйственных угодий). В 1989-1991 годах была проведена внутрихозяйственная оценка земель. В процессе выполнения этих работ, было собрано большое количество информации, характеризующей земельные угодья по комплексу почвенных, климатических, экономических показателей, определяющих как продуктивность угодий, так и затраты на производство продукции растениеводства. Материалы последнего тура экономической и внутрихозяйственной оценки земель используются при проведении современной государственной кадастровой оценки сельскохозяйственных угодий. 

Наряду с этой информацией в административных районах были собраны и использованы данные о площадях сельскохозяйственных угодий землевладельцев, землепользователей, структуре посевных площадей по основным сельскохозяйственным культурам и естественным сенокосам, их многолетней урожайности и затратам. Кроме того, были использованы нормативные показатели, установленные для экономических районов РФ и субъектов РФ.

Несмотря на обширность территории, сложность и многообразие природных и экономических условий Российской Федерации было необходимо обеспечить сопоставимость результатов государственной кадастровой оценки сельскохозяйственных угодий на всей территории страны. Для этого было предусмотрено проведение работ по оценке сельскохозяйственных угодий на основе единых методических подходов в два этапа: для субъектов Российской Федерации (1 этап) и внутри субъектов Российской Федерации по земельно-оценочным, административным районам и конкретным объектам кадастровой оценки (11 этап). При этом кадастровая оценка сельскохозяйственных угодий не должна была зависеть от фактического использования под пашню или кормовые угодья. Оценка проводилась исходя из потенциального плодородия земель.

На первом этапе работ проводилась межрегиональная оценка (по субъектам Российской Федерации) в соответствии с «Методикой государственной кадастровой оценки сельскохозяйственных угодий». На этом этапе были определены базовые оценочные показатели продуктивности и затрат, расчетный рентный доход и средняя кадастровая стоимость 1 га сельскохозяйственных угодий в целом по субъектам РФ, составляющая 11 тыс.руб./га. Диапазон изменения показателей кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий составил по субъектам РФ от 400 до 43560 руб./га.

Для установления кадастровой стоимости объектов оценки на втором этапе определялись интегральные характеристики по плодородию почв, технологическим свойствам и месторасположению участков. Эти показатели являются рентообразующими факторами, на основании которых определяются  расчетный рентный доход и кадастровая стоимость объектов оценки. Основой для проведения кадастровой оценки сельскохозяйственных угодий служили: 

– данные почвенных обследований, материалы бонитировки почв и характеристики технологических свойств земельных участков по ранее проводимым оценкам;

– показатели оценочной продуктивности сельскохозяйственных угодий (по выходу кормовых единиц и валовой продукции), затраты на их использование, расчетный рентный доход (дифференциальный и абсолютный) и кадастровая стоимость сельскохозяйственных угодий на уровне субъектов РФ (результаты I этапа межрегиональной кадастровой оценки) и земельно-оценочных районов.

Учет показателей плодородия позволил обеспечить:

– формирование полной и достоверной информации о состоянии и динамике плодородия земель сельскохозяйственного назначения;

– выявление и предотвращение отрицательных результатов хозяйственной деятельности на землях сельскохозяйственного назначения;

– выявление резервов обеспечения устойчивости сельскохозяйственного производства;

– улучшение информационного обеспечения государственного земельного кадастра.

Следует отметить, что принятая методика проведения оценки земель не является совершенной и  научно-обоснованной. Задача состояла в том, чтобы провести работы в кратчайшие сроки и с наименьшими затратами. Результаты оценки (весьма несовершенные и приблизительные) все же положены в основу учета стоимости земельных ресурсов и налогообложения по новой схеме. Преимуществами действующей методики кадастровой оценки является то, что она базируется на материалах ранее проведенных оценок земель и обеспечивает необходимую преемственность результатов. Основные недостатки полученной кадастровой оценки сельскохозяйственных угодий можно свести к следующим положениям:

Во-первых, данные бонитировки почв и статистические данные, положенные в основу расчетов значительно устарели и на год оценки не отвечали фактическому положению.

Во-вторых, недостаточно учитывалось месторасположение объектов оценки. Известно, что в сложившихся рыночных условиях местоположение участков играет зачастую главнейшую роль при определении их продажной цены.

В-третьих, недостаточно учитывалось специфика сельскохозяйственного производства, наличие используемых угодий, а также зональные особенности ведения сельского хозяйства.

Вместе с тем, проведение кадастровой оценки в начале 2000-х годов оказалось с финансовой точки зрения достаточно эффективным. Размер финансирования составил всего 6% от собранного в 2000 году земельного налога за земли сельскохозяйственного назначения. Установление ставки земельного налога даже на минимальном уровне (0,1 % кадастровой стоимости земель) позволило увеличить бюджетные поступления примерно на 350 млн. руб./год.

В 2000 г. были начаты работы по государственной кадастровой оценке земель в черте населенных пунктов. Следует отметить, что земли населенных пунктов хотя и составляют лишь 1,1 % территории Российской Федерации, но на них формируется 85 % всех собираемых земельных платежей и 97 % направляемого в федеральный бюджет земельного налога. 

7.3.5. Учет обременений при кадастровой оценке земель
Снижение стоимости земли происходит из-за наличия режимообразующих объектов и установлением ограничений на хозяйственную деятельность (невозможность распашки, орошения, осушения, применения удобрений и ядохимикатов, использования отдельных видов сельскохозяйственной техники и т.д.). Например, в исследовании Sims S., Dent P. о влиянии высоковольтных линий электропередач (ЛЭП) на цены в жилищном секторе рынка Великобритании, указывается, что падение цен в пределах 100 м от ЛЭП составляет 6-17%, для ЛЭП на полигонах падение цен более значительное – до 20,7% в диапазоне до 250 м.  Простой вид на пилоны ЛЭП, по оценкам зарубежных исследователей, уменьшает стоимость земли в среднем на  14,4%. 

По мнению отечественных экспертов-оценщиков, установление зон и ограничений в использовании земельных участков влечет за собой уменьшение стоимости недвижимости в среднем на 15%, что подтверждается статистическими данными в оценочной практике.

При кадастровой оценке земель должно учитываться снижение стоимости земельного участка (или его части) в результате возникновения обременительного отношения: ограничения разрешенного использования земель, а также негативного воздействия на плодородие различных антропогенных факторов.
  В первом случае снижение показателей оценки земель обуславливается,  в  основном,  ограничениями  в разрешенном использовании земель (а в отдельных случаях и полным запретом определенных видов деятельности).
Во втором случае снижение ценности земель происходит в результате ухудшения почвенного покрова   под негативным  воздействием несельскохозяйственной деятельности.
Все виды земель с особым правовым режимом использования имеют особенности, которые определяются перечнем запретов и ограничений в использовании земель. В зависимости от категории земель снижение кадастровой стоимости будет различным. 
Коэффициент уменьшения стоимости может быть рассчитан через снижение урожайности (валовой продукции, дохода) или рост производственных затрат при существующих ограничениях по сравнению с аналогичным средним (или максимально возможным) показателем.

В общем виде расчет оценки земель участка с ограничениями в его использования,  можно проводить по следующей формуле:

Оi огр  = Оi 
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где Оiогр – экономическая оценка  і–го участка, имеющего ограничения в использовании;

Оi - общая экономическая оценка земель і-го участка;

Кij - коэффициент снижения плодородия і-го участка в результате ј-го
ограничения или негативного воздействия.

На землях сельскохозяйственного назначения снижение кадастровой стоимости земель может быть связано со следующими обстоятельствами:
- с снижением качества сельскохозяйственной продукции на землях фактического или потенциального загрязнения в санитарно-защитных зонах промышленных предприятий и коммунальных объектов, охранных зонах линейных объектов;

- с невозможностью использования загрязненных территорий (загрязнение токсикантами, засоление, минерализация и т.д.) для отдельных видов сельскохозяйственных культур;

- с наложением ограничений и запретов на отдельные виды сельскохозяйственной деятельности, произрастание отдельных культур при функционировании на территории сельскохозяйственных предприятий посторонних несельскохозяйственных объектов или непреодолимых преград. (например, в зоне линии электропередач запрещается орошение земель, применение отдельных видов сельскохозяйственной техники);

- с изменением (нарушением) территориальной организации (прохождение по сельскохозяйственным угодьям линейных объектов: ЛЭП, автомобильных и железных дорог, трубопроводов) и возникновением при этом мелкоконтурности, изрезанности препятствиями, нарушений севооборотов и т.д.

На землях населенных пунктов основным фактором, снижающим кадастровую оценку является существующее или потенциальное загрязнение земель (химическими веществами, биологическими отходами), а также ограничения разрешенного использования. Величина снижения кадастровой стоимости земельного участка зависит от реальной или потенциальной опасности и степени химического, шумового или биологического загрязнения, что определяется классом экологической опасности промышленных предприятий и иных объектов.
Например, земельный участок ОАО «Надземный экспресс», расположенный во Фрунзенском районе г. Санкт-Петербурга имеет 18 обременений, а именно:

- 3 зоны магистральных канализационных сооружений площадью 18854,39 кв.м.;

- 2 зоны магистральных сетей теплоснабжения площадью 564,94 кв.м.;

- 6 зон магистральных кабелей электроснабжения площадью 378, 50 кв.м.;

- 4 охранных зоны газораспределительной сети площадью 533,25 кв.м.;

- водоохранная зона водного объекта площадью 1019,82 кв.м.;

- прибрежная защитная полоса водного объекта площадью 1019,82 кв.м.

Общая площадь земельного участка составляет 53478, 1 кв.м., а площадь всех обременений 22 370,72 кв.м. Следовательно 41,83% площади земельного участка занимают обременения. Расчет стоимости земельного участка с ограничениями  в его использовании, рекомендуется проводить с учетом  понижающих коэффициентов. В частности, коэффициенты снижения стоимости земельного участка в результате ограничения разрешенного использования земель населенных пунктов можно использовать следующие:

- охранная зона и санитарно-защитная зона линейных инженерных сооружений – 0,5-0,75;

- прибрежная полоса и водоохранная зона водных объектов – 0,5-0,75;

- зона санитарной охраны источников водоснабжения, водопроводных сетей сооружений – 0,5;

- охранная зона памятников истории и культуры 0,7-1,0.

На основании результатов кадастрового деления Санкт-Петербурга выяснено, что рассматриваемый нами участок расположен в кадастровом квартале № 7425А, и удельный показатель кадастровой стоимости (УПКС) для этого квартала для данного вида разрешенного использования равен 2585 руб./кв.м.

Соответственно, кадастровая стоимость (КС) земельного участка равна

                  КС=УПКС*Sзу=2585*53478,1=138240888,5 руб.
Кадастровая стоимость с учетом ограничений (обременений), установленных на земельном участке, определяется как сумма кадастровых стоимостей частей земельных участков с обременениями и части земельного участка, свободного от обременений (109326732,9 руб.). Кадастровая стоимость снизилась по отношению к первоначальной стоимости на 21%.

Большие площади лесного фонда расположены в зонах с особым правовым режимом землепользования. Кадастровая стоимость таких земельных участков уменьшается в результате ограничения производства лесной продукции. На территориях зон санитарной охраны источников питьевого водоснабжения, санитарно-защитных зон автомобильных и железных дорог и аэродромов запрещаются рубки главного пользования и использования средств борьбы с вредителями леса. Это приводит к снижению кадастровой стоимости земель на 30-70%. 

7.4 Рыночная оценка земли

В отличие от кадастровой оценки, которой государство стремится придать стабильный характер, рыночная оценка земельных участков подвержена конъюнктурным изменениям в соответствии со складывающимися на данный период времени условиями спроса и предложения. Поэтому рыночная стоимость – это идеальная цена, которую может предложить потенциальный покупатель за конкретный объект недвижимости с точки зрения оценщика. Оценщик также связан целым рядом условий, которые в совокупности определяют «оптимальное» (с его точки зрения) использование данного земельного участка, обеспечивающее наиболее высокую рыночную оценку.

Оптимальные условия использования земли определяются многими факторами, среди которых важнейшее значение имеют следующие: местоположение; физическая пригодность земельного участка для какого-либо использования; технологическая пригодность – наличие на участка определенных условий и качественных показателей; законодательная (юридическая) допустимость – соответствие предлагаемого варианта использования земельного участка действующему законодательству; финансовая обоснованность продажной цены и способность объекта обеспечить соответствующий доход от его использования в перспективе.

В совокупности отмеченные факторы определяют рыночный спрос и инвестиционную привлекательность земельного участка как объекта недвижимости. В основе определения стоимости земли лежат условия формирования земельной ренты, то есть дохода, который можно получать от использования земельного участка за счет разности между общественной стоимостью продукта и более низкой индивидуальной его стоимостью при производстве на разных по качеству и местоположению земельных участках. К постоянным факторам, которые обеспечивают регулярное воспроизводство земельной ренты, относятся: удобное местоположение, качество почв, наличие и доступность ресурсов, а также монополия собственности или хозяйствования на земле, интенсивность использования участка, применение новых технологий и т.п.

Основой процесса оценки недвижимости является унифицированный набор оценочных принципов, выработанных в процессе мировой практики взаимодействия участников рынка. Эти принципы следующие: принцип спроса и предложения; принцип изменения; принцип конкуренции; принцип замещения; принцип предельной продуктивности; принцип наилучшего и наиболее интенсивного использования; принцип соответствия и принцип ожидания. На рис.14 показана взаимосвязь принципов оценки.

Процедура оценка рыночной стоимости земельного участка включает в себя пять этапов: 
1.  Определение основных вопросов оценки. 

2.  Сбор, проверка и анализ информации. 
3.  Анализ  наиболее эффективного использования.  

4.  Расчет рыночной стоимости на основе трех подходов к оценке - затратного, сравнительного, доходного – и согласование полученных результатов.

5.  Подготовка отчета об оценке. 

Рассмотрим их более подробно.

 1 этап. Формулируется  цель (определение вида оцениваемой стоимости) и  задача оценки, составляется план оценки. В основу плана кладется договор с клиентом, в котором отражается необходимое для выполнения заказа время, необходимый персонал, правовой режим и объем оцениваемых прав на земельный участок. План служит основой для сбора исходных данных.

2 этап. Данные,  которые используются для оценки, подразделяются на специальные  и общие. Общие данные - это анализ информации, которая характеризует природные, социальные  экономические  и другие факторы, влияющие на стоимость оцениваемого участка земли. Например, расположение земельного участка           относительно близлежащих городов,
экономические тенденции развития региона, транспортные коммуникации и т.д. Специальные данные - это анализ информации, которая относится к оцениваемому объекту (земельный участок).    Например, размер, форма, топографические характеристики, наличие подъезда, ограничений и т.д.

3 этап. Поскольку оценочная деятельность предполагает определение рыночной стоимости, анализ эффективного использования выявляет наиболее прибыльный и конкурентоспособный вид использования конкретного объекта недвижимости.  Все типы сделок с собственностью, основанные на рыночной стоимости, требуют адекватной оценки и тщательного анализа экономического поведения инвесторов и других участников рынка.  Влияние рыночного поведения на принятие финансовых решений частных лиц, компаний, органов власти диктует концепцию наиболее эффективного использования недвижимости. 
Наилучшее и наиболее эффективное использование объекта недвижимости представляет вариант использования свободного или застроенного участка земли, который юридически возможен и соответствующим образом оформлен, физически осуществим, обеспечивается соответствующими финансовыми ресурсами и дает максимальную стоимость.  

	Принципы, связанные с землей, зданиями, сооружениями:

- остаточной продуктивности;

- вклада;

- возрастающих (убывающих) доходов;

- сбалансированности;

- экономической величины;

- экономического разделения




	Принципы, связанные с рыночной средой:

- зависимости;

- соответствия;

- спроса и предложения;

- конкуренции;

- изменения




	Принцип наилучшего и более эффективного использования






	Принципы, основанные на представлениях пользователя:
- полезности;

- замещения;

- ожидания



Рис. 14. Взаимосвязь принципов оценки земельных ресурсов

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости предполагает проведение подробного исследования рыночной ситуации, характеристик оцениваемого объекта, идентификации востребованных рынком вариантов, совместимых с параметрами оцениваемого объекта, расчет доходности каждого варианта и оценку стоимости недвижимости при каждом варианте использования. Таким образом, окончательный вывод о наиболее эффективном использовании может быть сделан только после расчета стоимости. 

Рыночные факторы, используемые для формулирования вывода о наиболее эффективном использовании недвижимости на дату оценки, рассматриваются в общем массиве данных, собираемых и анализируемых для определения стоимости объекта. Следовательно, наиболее эффективный вид использования можно квалифицировать как основу, на которую опирается рыночная стоимость.  Если оцениваемая недвижимость предполагает последующее личное использование или сдачу в аренду, то их основная мотивация при расчете стоимости будет сведена к получаемым потребительским качествам объекта (доход, престиж и уединенность и т. д.). Инвестиционная мотивация помимо величины получаемого дохода и накопления капитала учитывает такие аргументы, как налоговые льготы, осуществимость проекта. 

Обычно анализ наиболее эффективного использования проводится по нескольким альтернативным вариантам и включает следующие направления:

•   рыночный анализ; 

•   анализ реализуемости варианта; 

•   анализ наиболее эффективного использования.

Перечисленные направления анализа предполагают комплексное изучение следующих вопросов. 

Рыночный анализ предполагает определение спроса на варианты использования, альтернативные существующему, в целях изучения спроса и предложения, емкости рынка, динамики ставок арендной платы и т.д. по каждому варианту. Анализ осуществимости предполагает расчет базовых составляющих стоимости: потока доходов и ставок капитализации для определения стоимости с учетом переменных параметров каждого юридически обоснованного и физически осуществимого варианта. 
Анализ наиболее эффективного использования предполагает разработку детального плана реализации каждого варианта с рассмотрением конкретных участников рынка, сроков осуществления проекта, источников финансирования для выбора варианта, обеспечивающего максимальную продуктивность оцениваемого объекта.

Вариант   наиболее   эффективного   использования   оцениваемой недвижимости должен отвечать четырем критериям:

•   юридическая допустимость;

•   физическая осуществимость;

•   финансовая обеспеченность;

•   максимальная продуктивность.

Последовательность процедуры анализа обусловлена тем, что наиболее эффективный вариант использования, даже при наличии необходимого финансирования, неосуществим, если он юридически запрещен или невозможна его физическая реализация. Поэтому проверка юридической допустимости каждого рассматриваемого варианта осуществляется в первую очередь. 

Оценщик рассматривает частные ограничения, нормы зонирования, строительные нормы и правила, нормативные акты по охране исторических зданий, а также экологическое законодательство, которые могут ограничить конкретные виды потенциального использования. На выбор использования недвижимости может оказать влияние также наличие долгосрочных договоров аренды. 

Необходимо учитывать возможные ограничения, которые могут быть заложены в самом договоре о приобретении объектов недвижимости. Эти ограничения могут касаться некоторых направлений использования, конкретизировать расположение зданий на земельном участке, параметры зданий, тип применяемых строительных материалов. Если ограничения по документу о праве собственности вступают в противоречие с более общими юридическими нормами, то обычно в расчет принимается максимальное ограничение.

Строительные нормы и правила могут сдерживать застройку земли наиболее эффективными строениями, если они увеличивают расходы для соблюдения технических нормативов. В некоторых районах строительные нормы и правила используются для снижения уровня нового строительства и ограничения роста. Оценщики должны учитывать нормативы по чистоте воздуха, воды, а также общественное мнение о предполагаемых проектах застройки территорий. 

Выбор наиболее эффективного варианта использования недвижимости должен опираться на физическую его осуществимость. Критерии физической осуществимости – это размер, форма, район, дизайн, состояние грунта и подъездные пути к участку, а также риск стихийных бедствий (таких, как наводнение или землетрясение). Они влияют на предполагаемый вариант использования земли. Некоторые варианты использования дают наибольший эффект только на участке определенного размера. Форма участков также влияет на конечную продуктивность, так как затраты на застройку участков неправильной формы могут быть выше. На эффективность застройки влияет наличие подъездных путей к участку и инженерных коммуникаций. Топографические или почвенные характеристики земельного участка отражаются на функциональной полезности площадки. Выявленные оценщиком негативные моменты затрудняют ее застройку или увеличивают затраты на освоение. 

В процессе анализа физической осуществимости эффективного варианта использования необходимо рассмотреть состояние зданий и сооружений для определения возможности его дальнейшей эксплуатации на новой основе. Если здания для обеспечения оптимального вида использования необходимо перепланировать, то следует рассчитать необходимые для этого затраты и сопоставить их с итоговой доходностью. Как правило, затраты на реконструкцию объекта зависят от физического состояния и местоположения недвижимости.

Следующий этап отбора видов использования – анализ финансовой обеспеченности. Вариант считается финансово приемлемым, если он обеспечивает доход от эксплуатации, равный или превышающий объем эксплуатационных затрат, расходы на финансирование и требуемую схему возврата капитала. Таким образом, все виды использования, которые могут обеспечить положительный доход, рассматриваются как выполнимые в финансовом отношении. Если вид использования не предполагает получения регулярного дохода от эксплуатации, то в ходе анализа отбираются те варианты, которые создают недвижимость, по стоимости равную или превышающую издержки на строительство или реконструкцию объекта для этого нового вида использования. Оценщик должен сравнить прирост капитала или доход от использования недвижимости с понесенными капитальными расходами. Если доход ниже расходов или превышает их лишь незначительно, такой вид использования признается невыполнимым в финансовом отношении.

Для оценки видов использования, приносящих регулярный доход от эксплуатации, по каждому из вариантов оценщик рассчитывает общий чистый операционный доход, индивидуальную ставку дохода на инвестированный капитал, сумму дохода, относимую к земле. Если чистый доход соответствует необходимой доходности инвестиций и обеспечивает требуемую доходность земельного участка, этот вид использования является выполнимым в финансовом отношении. Очевидно, идентификация видов использования, выполнимых в финансовом отношении, базируется на анализе спроса, предложения и местоположения.

Максимальная продуктивность предполагает наибольшую стоимость земельного участка как такового, независимо от того, является он свободным (фактически или условно) или застроенным. Реализация данного критерия предполагает из всех юридически разрешенных, физически реализуемых и обеспечивающих положительную величину дохода вариантов выбор такого использования, который обеспечивает максимальную стоимость основы недвижимости - земельного участка. Потенциальный вариант наиболее эффективного использования земли отражает долгосрочную, тщательно разработанную и достаточно конкретную программу землепользования, связанную с нормальным сроком эксплуатации зданий и сооружений. Срок эксплуатации зависит от типа здания, качества строительных работ и других факторов.

Максимальная продуктивность земельного участка определяется путем соотнесения суммы его дохода со ставкой капитализации, требуемой рынком для данного вида использования. В зависимости от выбранного варианта использования недвижимости, метод определения стоимости земли может быть различным. Выбор метода зависит от степени переориентации фактического назначения оцениваемой недвижимости, уровня риска рассматриваемого варианта, требуемой ставки доходности и периода возмещения капитала, сроков реализации предполагаемого варианта использования недвижимости. Вид использования, обеспечивающий наибольшую доходность земли, является наиболее эффективным. В основе всех используемых методов определения стоимости земельного участка с целью выбора наиболее эффективного варианта лежит так называемая техника остатка. Доход от земли рассматривается как остаток между совокупным доходом, генерируемым недвижимостью, и теми суммами дохода, которые обеспечиваются привлечением рабочей силы, капитала, основных средств (функционирующих зданий и сооружений). Стоимость земельного участка, в свою очередь, представляет разницу между суммарной стоимостью всего объекта недвижимости и остаточной стоимостью строений либо затратами на их возведение.

Способ наилучшего использования недвижимости может либо достигаться на основе уже существующих строений, либо предполагать сооружение принципиально новых улучшений, что требует рассмотрения земельного участка как свободного. Исходя из этого оценщики применяют при анализе наилучшего использования недвижимости два приема:

•   наиболее эффективное использование участка как незастроенного;

•   наиболее эффективное использование участка как застроенного.

Существуют  следующие  основные  причины  для  определения наиболее эффективного вида использования земли как незастроенной:

1.  Выделение   в  стоимости   недвижимости   стоимости   только земельного участка.

2.  Использование   метода   сопоставимых   продаж   для   оценки застроенной земли.

3.  Расчет потери в стоимости из-за внешнего устаревания.

4.  Оценка   реальной   стоимости   земли   в   составе   объекта недвижимости, который является неоптимальным для данного участка.

Анализ   наиболее   эффективного   использования   застроенного участка делают по двум причинам:

1.      Идентификация вида использования объекта недвижимости, обеспечивающего наибольший общий доход на вложенный капитал.

2.      Выявление на рынке объектов  недвижимости  одинакового назначения с сопоставимым уровнем эффективности использования.

Практика  оценки недвижимости требует приоритетного анализа участка земли исходя из допущения, что на нем нет строений (даже если площадка застроена).  Это позволяет определить,   насколько   востребовано    текущее использование, следует ли его продолжить или изменить.

Прием определения наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемой недвижимости как незастроенного земельного участка базируется на допущении, что он не имеет строений, либо может быть освобожден от строений в результате их сноса. В итоге определяются стоимость земли на основе выбора возможных вариантов использования, обеспечивающих доходность недвижимости, и подбора параметров объектов недвижимости в соответствии с конкретным назначением.

Вариант использования участка земли как незастроенного имеет две основные разновидности:

1. Использование участка для перепродажи его без улучшений другому инвестору, который впоследствии проведет застройку. Данный вариант применим в случае, когда рынки недвижимости перенасыщены.

2. Застройка земельного участка новыми зданиями и сооружениями, в том числе:

-    застройка без промежуточного использования, если рассматривается вариант нового использования, принимаемый рынком на дату анализа;

-    застройка с промежуточным использованием. Предполагает временное сохранение существующего варианта использования, до того момента как новый вариант будет востребован рынком, исходя из прогноза рыночной ситуации;

-    разделение или объединение земельного участка для достижения наиболее эффективного использования;

-    застройка участка новыми строениями, аналогичными по назначению и физическим параметрам существующему объекту.

Наиболее распространенной ситуацией оценки недвижимости является условная незастроенность участка, то есть, на анализируемом участке имеются здания, которые влияют на стоимость объекта. Однако не будут востребованы при осуществлении нового варианта использования земельного участка.

На практике возможность использования наиболее эффективного использования является исходной предпосылкой, на которой строится заключение о рыночной стоимости земельного участка. Существующие в Россини административные ограничения и территориальное зонирование часто не отражают текущих требований развивающегося земельного рынка, и поэтому фактическое использование земельного участка может не соответствовать наилучшему варианту.

4 этап. В соответствии с общепринятой практикой оценка рыночной стоимости проводится с использованием трех методологических подходов: затратного, сравнительного и доходного. При оценке земли могут использоваться методы одного подхода или методы, представляющие их комбинацию. Выбор метода зависит от объекта оценки, информационной обеспеченности, его соответствия наиболее типичному виду использования объекта оценки и других. Рыночная стоимость земли в первую очередь должна определяться по результату того метода, который определяет цену в условиях обычного делового оборота. Так, продажа земельных участков, которые служат получению  дохода, происходит преимущественно по капитализированной стоимости будущих доходов, то есть приоритетным является доходный метод оценки. Выбор должен быть обоснован с учетом реальной ситуации, складывающейся на рынке земельных участков. Однако, традиционно считается, что наиболее надежным способом определения рыночной стоимости земли являются методы сравнительного подхода.

Под сравнительным подходом понимается совокупность методов оценки стоимости, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними. Этот подход основан на принципе замещения, который гласит, что рациональный покупатель не заплатит за конкретный объект недвижимости больше, чем обойдется приобретения другой схожий недвижимости, обладающей такой же полезностью. Поэтому цены, уплаченные за сопоставимые объекты должны отражать рыночную стоимость того объекта недвижимости, по которому производится оценка.

Суть этого подхода проста и понятна: покупатель, продавец хотят знать, сколько стоили на рынке аналогичные, уже проданные и купленные объекты, то есть они должны быть уверены, что цена справедлива, приемлема для всех других участников рынка и каждая из сторон в данной сделке не окажется в убытке. Поэтому данный подход основан на систематизации и сопоставлении всех имеющихся на момент проведения оценки данных по уже проданным аналогичным земельным участкам. В то же время нередко проводится оценка по сопоставительному анализу рыночных цен спроса и предложения.

При отборе и предварительном анализе объектов для сопоставления важно также учитывать и любые необычайные воздействия на цены сопоставимых сделок: угроза изъятия залога при невыполнении условий кредитного договора, потребность в быстрой купле или продаже, изменение местных правил и т.д. Обычно из базы данных для сопоставления выделяют также цены, выплачиваемые федеральными или местными органами власти при отчуждении участка земли для соответствующих нужд, поскольку они могут содержать элементы принуждения.

Под доходным подходом понимается совокупность методов оценки стоимости, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. Согласно доходному подходу, стоимость объекта недвижимости определяется его потенциальной способностью приносить доход. Доходный подход используется при наличии рыночной информации о доходах от объектов недвижимости.

Данный подход основан на принципе ожидания с учетом принципов наилучшего и наиболее эффективного использования. К методам оценки земли, применяемым в рамках данного подхода, относят метод прямой капитализации дохода (земельной ренты), а также методы дисконтированных денежных потоков. При использовании доходного подхода оценивается текущая стоимость будущих доходов от владения имуществом, включая как сдачу его в аренду, так и возможную продажу. Потоки доходов от коммерческого использования имущества и выручка от его перепродажи (реверсия) за вычетом потоков затрат капитализируются в текущую (пересчитанную на данный период) общую стоимость. Однако техника расчетов достаточно сложна, поскольку доходы распределены во времени и могут существенно изменяться, а норма капитализации или соответствующий мультипликатор зависят от состояния экономики и финансовой системы страны, системы правовых гарантий участникам земельного рынка, а также от состояния самого рынка.

Поэтому использование метода требует проведения широких экономических исследований для определения адекватных значений нормы капитализации и иных факторов. Норму или коэффициент капитализации определяют на основе исследования приемлемых ставок дохода от эксплуатации аналогичных объектов недвижимости с учетом анализа факторов риска и дисконта (применительно к конкретным условиям данной страны и города) по методике кумулятивного построения или иными способами.

При применении доходного подхода, стоимость приносящей доход недвижимости определяется величиной, качеством и продолжительностью периода получения всех выгод, которые данный объект, как ожидается, будет приносить в будущем в процессе оставшейся экономической жизни. Оценщик, внимательно изучающий соответствующую рыночную информацию, должен пересчитать эти выгоды в единую сумму текущей стоимости. Цена владения (пользования) может определяться не только через величину постоянного потока дохода (арендной платы). Это может быть любое, выраженное в денежной форме, определение потребительской полезности или ценности недвижимости, как товара. Например, при оценке земли под строительство жилого дома можно рассматривать доход не от аренды жилых помещений, а от продажи их в собственность.

При оценке стоимости объекта недвижимости доходными методами следует учитывать, что рыночная стоимость зависит от текущей стоимости не любого из возможных использований, а только наиболее эффективного использования объекта. Поэтому при решении задачи нахождения текущей стоимости приходится определять цену аренды помещений при различных вариантах функционирования недвижимости. Оценщик должен проанализировать весь диапазон цен аренды на аналогичные помещения при разных функциональных и технических характеристиках с учетом затрат на проведение необходимой реконструкции и текущего ремонта объекта оценки, оплату коммунальных услуг, содержание управленческого персонала, рекламу, маркетинг и прочее. Необходимо также учесть денежные отчисления для покупки или постройки в будущем нового объекта взамен изношенного. Все денежные потоки рассматриваются с учетом их стоимости во времени и риска неполучения прогнозируемой величины дохода. Ставки дисконта при доходном подходе играют роль целевой прибыли на инвестиции в недвижимость. То есть, решается задача определения цены объекта на основе анализа безубыточности и обеспечения целевой прибыли.

К затратному подходу относится совокупность методов оценки стоимости, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства (восстановления) либо замещения объекта оценки, с учетом его износа. Затратный подход основан на сравнении затрат по созданию объекта недвижимости, эквивалентного по своей полезности оцениваемому или сопоставимому с ним. Считается, что разумный инвестор не заплатит за объект недвижимости больше, чем за приобретение прав на земельный участок и строительство на нем аналогичного здания.

Данный подход применяется при отсутствии рыночной информации о ценах сделок или доходов от объектов недвижимости. При оценке земли затратный подход используется в основном для определения стоимости улучшений, находящихся на земельном участке (зданий, строений сооружений) для выделения земельной составляющей в стоимости единого объекта недвижимости. Затратный подход довольно широко используется в практике оценки природных ресурсов и объектов, а также природных благ, продуцируемых этими объектами. Сумма затрат на подготовку и использование природного ресурса применяется в качестве отправной точки при определении цены ресурса. Затраты, необходимые на перемещение, замещение или воссоздание природного объекта рассматриваются как минимальная экономическая оценка природного объекта и являются основанием для расчета компенсационных платежей для физического возмещения теряемого природного объекта.

Например, если в результате добычи полезных ископаемых, изымается или разрушается плодородный слой почвы, то минимальной величиной платы и одновременно стоимостной оценкой теряемой или деградированной почвы будут затраты на восстановление плодородия этого участка (рекультивация) или повышение плодородия другого участка  для компенсации  потери  первого  участка  как природного объекта. Аналогично, при использовании участка для ведения сельского хозяйства минимальной величиной платы должны быть затраты на поддержание плодородия используемых сельскохозяйственных угодий. Типичным примером воспроизводственных платежей, рассчитанных на основе затратного подхода, могут служить ныне ликвидированные отчисления на воспроизводство минерально-сырьевой базы.

Несмотря на относительную простоту и возможность широкого использования, затратный подход содержит в себе принципиальное противоречие с точки зрения оценки стоимости природного ресурса (объекта): чем лучше природный ресурс, тем меньшую оценку в соответствии с затратной концепцией он может получить. Так, лучшие черноземные почвы требуют меньше затрат на подготовку и использование в сельском хозяйстве, чем аналогичный участок, расположенный на подзолистых заболоченных почвах. То же происходит и с месторождениями полезных ископаемых: чем меньше эксплуатационные затраты на их добычу, тем дешевле объект оценки. В городах складывается обратная картина - чем дороже работы по созданию инженерной инфраструктуры (имеется в виду удорожание, связанное с горно-геологическим, топографическими особенностями или удаленностью от центральных объектов), тем ценнее участок. Именно это противоречие ограничивает применение затратного подхода к земле и природным объектам. К недостаткам затратного подхода также относится сложность в условиях инфляции и нестабильности рынка произвести точный расчет стоимости затрат на создание и воспроизводство даже небольшого объекта недвижимости.

5 этап. Результаты оценки должны быть оформлены виде письменного отчета об оценке. Отчет об оценке – это документ доказательного значения, предназначенный для заказчика оценочных услуг и иных заинтересованных в результате оценки лиц, содержащий итоговое заключение о стоимости объекта оценки. Основные   требования к содержанию отчета об оценке рыночной стоимости земельного участка изложены в ряде документов законодательного и инструктивно-методического характера.

Однако  фирмы и оценочные структуры применяют разные формы отчетов, причем содержательная часть этих отчетов по полноте информации и функциональному назначению может существенно различаться. Такое положение затрудняет восприятие представленных данных и не всегда позволяет заказчику оценить правильность полученных результатов.

При составлении отчетов об оценке рыночной стоимости земельного участка целесообразно руководствоваться следующими требованиями:

- своевременное составление в письменной форме и передача заказчику отчета об оценке земельного участка является надлежащим исполнением оценщиком своих обязанностей, возложенных на него договором;

- отчет не должен допускать неоднозначного толкования принципиальных положений или вводить в заблуждение продавца и покупателя. В отчете в обязательном порядке указываются дата проведения оценки земельного участка, используемые стандарты оценки, цели и назначение оценки, а также приводятся иные сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результатов проведения оценки, отраженных в отчете;

- если при проведении оценки земельного участка определяется не рыночная стоимость, а иные виды стоимости, в отчете должны быть указаны критерии установления оценки и причины отступления от возможности определения рыночной стоимости земельного участка;

- отчет может содержать дополнительные сведения, являющиеся, по мнению оценщика, существенными с точки зрения полноты обоснования примененного им метода расчета стоимости конкретного земельного участка;

- для проведения оценки земельных участков законодательством Российской Федерации могут быть предусмотрены специальные формы отчетов;

- отчет собственноручно подписывается оценщиком и заверяется печатью организации.

Отчет об оценке недвижимости обычно включает описание объекта, позволяющее четко идентифицировать сам объект, а также имущественные права, подлежащие оценке, изложение всех допущений и ограничений, в рамках которых производилась оценка, описание характера и объема собранных и использованных при оценке фактических данных, изложение процедуры определения способа наиболее эффективного использования объекта недвижимости, изложение применявшихся при оценке методов, процедур и аргументов, на основании которых были сделаны выводы о величине стоимости, а также сведения о квалификации оценщика и опыте его профессиональной работы.

Контрольные вопросы
1. Дайте общее понятие рынку земли.

2. Чем отличается рынок земли от классического рынка товаров?

3. В чем заключаются цели и задачи оценки земли?

4. Назовите направления оценки земли как объекта недвижимости и раскройте их содержание.

5. В чем заключается отличие оценки земли как природного ресурса и как объекта недвижимости?

6. Раскройте понятие и содержание кадастровой оценки земли.

7. В чем заключаются цели кадастровой оценки и как она связана с системой налогообложения?

8. Назовите объекты и субъекты налогообложения.

9. Каким образом учитываются обременения при кадастровой оценке земель?

10. Раскройте содержание рыночной оценки земли.

11. Назовите принципы и подходы рыночной оценки земли.

12. Назовите этапы определения рыночной стоимости земельного участка и раскройте их содержание.
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