ОТЧЕТ №20/10-2023
О ФИНАНСОВО-ЭКОНОМИЧЕСКОМ ОБОСНОВАНИИ
базовых ставок арендной платы
за использование земельных участков, находящихся в муниципальной собственности муниципального образования «Тамбовский сельсовет», из категории земель – земли сельскохозяйственного назначения


Настоящее «Финансово-экономическое обоснование базовой арендной ставки за использование земельных участков, находящихся в муниципальной собственности муниципального образования «Тамбовский сельсовет» (далее по тексту - Обоснование) разработано на основании следующих нормативных актов:
[bookmark: l4][bookmark: _Toc449868107][bookmark: _Toc474216203]Конституция Российской Федерации, Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 г. № 136-ФЗ, Налоговый кодекс Российской Федерации от 31.07.1998 г. N 146-ФЗ, Федеральный закон от 25.10.2001 г. № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации», Постановление Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 г. № 582 «Об основных принципах определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и о правилах определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации», Федеральный закон от 26.07.2006 г. № 135-ФЗ «О защите конкуренции», Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Приказ Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», Постановление Правительства Астраханской области от 29.06.2015 г. № 284-п «О порядке определения размера арендной платы за предоставленные в аренду без торгов земельные участки, находящиеся в государственной собственности Астраханской области, земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена», , данные Федеральной службы государственной статистики (сайт www.gks.ru), данные Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Астраханской области (сайт www.astrastat.gks.ru)

Сведения об исполнителях:

- Кухаев Каиргали Кандаргалиевич - заместитель главы администрации (стаж работы по специальности 17 лет);
- Пийтер Лариса Олеговна - заместитель главы администрации по бюджету и налогам – главный бухгалтер (стаж работы по специальности 10 лет);
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1. Общая информация, идентифицирующая объект исследования

Объектом исследования и обоснования является базовая арендная ставка за использование земельных участков, находящихся в муниципальной  собственности муниципального образования «Тамбовский сельсовет», из категории земель – земли сельскохозяйственного назначения дифференцированно по виду разрешенного использования земельных участков.
Цель настоящего исследования - финансово-экономическое обоснование базовых ставок арендной платы за использование земельных участков, дифференцированных по видам использования. 

2. Выбор и обоснование применяемого метода
При проведении расчетов базовых ставок арендной платы за использование земельных участков, находящихся в муниципальной собственности муниципального образования «Тамбовский сельсовет», из категории земель – земли сельскохозяйственного назначения дифференцированно по виду разрешенного использования земельных участков, Исполнитель использовал сравнительный метод. Произведенные расчеты основаны на рыночных данных по арендным ставкам для аналогичных земельных участков с рассмотрением основных ценообразующих факторов, характеристик для того или иного видов разрешенного использования (назначения) земельных участков категории земель - «земли сельскохозяйственного назначения».
В результате расчетов (представлены по тексту ниже) Исполнитель провел финансово-экономическое обоснование базовых ставок арендной платы и осуществил их дифференцирование по видам разрешенного использования.

3. Расчетная часть
В рамках обоснования базовых ставок арендной платы за пользование земельными участками была использована программа Microsoft Excel. В рамках проведенной работы приведены значения расчетных величии с учетом округления. Из-за этого возможны незначительные расхождения при проверке отдельных величин.
Исполнителем принято допущение, что при проведении расчетов с использованием программы Microsoft Excel приведены точные результаты, не требующие дополнительной проверки. Указанный порядок расчетов предполагает некорректным выборочную проверку данных без учета предварительных расчетов.
4. Общий анализ данных
Исследование основано на данных следующих открытых источников, а также со гласно информации, имеющейся о заключенных договорах аренды: https://amo-tambovka.ru, www.harabaly.astrohl.ru, https://fgi.astrobl.ru/.

В таблице далее представлена информация по объектам, выявленным в ходе анализа открытых источников, а также согласно информации, имеющейся о заключенных договорах аренды.
Таблица 1
	№ п/п
	Кадастровый номер земельного участка
	Вид разрешенного использования
	Адрес (местонахождение)

	1
	30:10:040101:17
	пашня
	Астраханская обл., р-н Харабалинский, в 7,3 км на юго-запад от с. Тамбовка, в 120 м от ер. Стрелков, в границах МО "Тамбовский сельсовет"

	2
	30:10:050401:96
	пашня
	обл. Астраханская, р-н Харабалинский, в 8,7 км на юго-восток от с. Селитренное, в 250 м от автодороги Волгоград - Астрахань, в границах МО "Селитренский сельсовет"

	3
	30:10:050201:159
	пашня
	Астраханская обл., Харабалинский р-н, в 7,8 км на юго-восток от с. Селитренное, в 322 м от автодороги Астрахань-Волгоград, в границах МО "Селитренский сельсовет"

	4
	30:10:050401:82
	пашня
	обл. Астраханская, р-н Харабалинский, в 3,5 км на юго-восток от с. Селитренное, в 200 м от р. Ашулук, в границах МО "Селитренский сельсовет"

	5
	30:10:060201:1
	пашня
	Астраханская обл., р-н Харабалинский, на орошаемом участке "Присельский"

	6
	30:10:060101:37
	пашня
	Астраханская область, р-н Харабалинский, в 2 км на северо-запад от с. Вольное, в 800 м от автодороги Астрахань-Волгоград, в границах МО "Воленский сельсовет"

	7
	30:10:100403:104
	пашня
	Россия, Астраханская обл., Харабалинский район, в 2,7 км южнее г. Харабали , в 1,1 км от р. Ашулук , в границах МО "Город Харабали"

	8
	30:10:090102:152
	пашня
	Россия, Астраханская обл., Харабалинский район, в 1,2 км на северо-восток от с. Речное , в 300 м от ер. Широкий, в границах МО "Речновский сельсовет"

	9
	30:10:100202:42
	пашня
	Россия, Астраханская обл., Харабалинский район, вдоль р. В. Ашулук, в 750 м восточнее ер. Затон, в границах МО "г. Харабали"

	
	
	
	

	10
	30:10:040202:10
	сенокосы
	Россия, Астраханская обл., Харабалинский район, в 11 км на юго-запад от с. Тамбовка, между ериком Пашков и р. Криуша

	11
	30:10:040202:27
	сенокосы
	Россия, Астраханская обл., Харабалинский район, в 12 км на юго-запад от с. Тамбовка, между р. Ахтуба и р. Харабалык, в границах МО "Тамбовский сельсовет" 

	12
	30:10:040101:251
	сенокосы
	Астраханская область, Харабалинский район, в 13,3 км на юго-запад от с. Тамбовка, в 150 м от левого берега р. Ахтуба, в границах МО «Тамбовский сельсовет»

	13
	30:10:050801:21
	сенокосы
	Астраханская обл., р-н Харабалинский, в 14,5 км на юго-запад от с. Селитренное, в 750 м от левого берега р. Волга, в границах МО "Селитренский сельсовет"

	14
	30:10:050601:2
	сенокосы
	Астраханская область, р-н Харабалинский, с. Селитренное, между ер. Прорва и ер. Харнаман 

	15
	30:10:050803:1
	сенокосы
	Астраханская обл., р-н Харабалинский, расположенный в ур. Табун-Арал

	16
	30:10:050801:26
	сенокосы
	Астраханская область, р-н Харабалинский, в 12,5 км на юго-запад от с. Селитренное, между ильменями Осечный, Песчаный и Скобинская Пролейка, в границах МО "Селитренский сельсовет"

	17
	30:10:060402:2
	сенокосы
	Астраханская обл, р-н Харабалинский, между ериками Бахильный и Шавраур

	18
	30:10:060601:4
	сенокосы
	Астраханская область, р-н Харабалинский, в 9 км от с. Вольное на берегах ильменей Соленый и Белый

	19
	30:10:060401:4
	сенокосы
	Астраханская область, Харабалинский р-н, расположенный между ер. Шавраур и ильм. Круглый

	20
	30:10:060601:12
	сенокосы
	Россия, Астраханская обл., Харабалинский район, в 6,5 км на юго-восток от с. Вольное в 50 м на восток от ер. Грязной, в границах МО "Воленский сельсовет"

	21
	30:10:100302:171
	сенокосы
	Астраханская область, Харабалинский район, в 8 км на юго-запад от г. Харабали, между ер. Першин и ер. Илькин, в границах МО «Город Харабали»

	22
	30:10:100302:33
	сенокосы
	Астраханская обл, р-н Харабалинский, в 9,3 км на юго-запад от г. Харабали, вдоль ер. Першин, в границах МО "Город Харабали"

	23
	30:10:100302:38
	сенокосы
	Астраханская обл., р-н Харабалинский, в 10 км на юго-запад от г. Харабали, между ер. Змееныш и ер. Илькин, в границах МО "Город Харабали"

	24
	30:10:100202:36
	сенокосы
	Астраханская область, р-н Харабалинский, г Харабали, в районе оз. Сидорово,ер. Холодный, в 550м. Восточнее оз. Скворцово



По мнению исполнителя, выше представленная выборка является достаточной для обоснования базовых ставок арендной платы за использование земельных участков, дифференцированных по видам использования.

5. Определение базовых ставок сравнительным методом 
5.1. Методология
Метод сравнительного анализа — это принцип определения стоимости, заключающийся в анализе данных недавно произведенных сделок объектов, аналогичных исследуемому. Сущность метода заключается в сравнении данных продаж/аренды аналогов с корректировками на соответствующие параметры.
При этом вводятся ограничения:
- Определение базовых ставок данным методом исходит из предпосылки, что стоимость объекта (его аренды) определяется ценами недавних сделок (не отличающихся по срокам) со схожим по своим характеристикам одним или несколькими объектами.
- Данный метод исходит из принципа замещения, согласно которому потенциальный покупатель не заплатит за данный объект (его аренду) больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, обладающего той же полезностью, что и данный объект.
Применение сравнительного метода заключается в последовательном выполнении следующих действий:
1. Исследование рынка с целью получения достоверной информации о всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности;
2. Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице;
3. Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравнимых;
4. Приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов/ аренды к одному или к диапазону стоимости исследуемого объекта.
Метод сравнения основан на анализе данных предложений о купле продаже/аренде. Метод сравнения основан на принципе функционирующего рынка, на котором покупаются, продаются и сдаются в аренду подобные объекты, участники сделки принимают независимые индивидуальные решения, а сведения о сделках не являются закрытой информацией.
В качестве объектов-аналогов были выбраны аналогичные участки, используемые для соответствующих целей.
Для реализации сравнительного подхода Исполнителем были использованы сведения по проведенным торгам и заключенным договорам аренды по аренде земельных участков из категории земель - «земли сельскохозяйственного назначения».
Для выявления ценообразующих факторов на величину арендной платы при аренде земельных участков из категории земель сельскохозяйственного назначения Исполнителем был проведен анализ данного сегмента рынка, в том числе проведено телефонное интервьюирование с собственниками и представителями собственников для проведения дальнейшего анализа влияния ценообразующих факторов на величину арендной ставки.
В ходе проведенного исследования были использованы следующие открытые источники: www.astravolga.ru, www.agri-news.ru, www.applied-research.ru, www.naukovedenie.ru, www.afkgroup.com, www.rsn30.ru, www.realty30.ru, www.absk30.ru, www.avito.ru/harabali, www.domofond.ru, www.rydo.ru/harabali/, www.astrakhan.kupiprodai.ru/harabali/, www.astrahanskaya-obl.irr.ru и пр.
По результатам проведенного исследования было выявлено, что на величину арендной платы оказывают влияние следующие ценообразующие факторы, характеризующие местоположение земельных участков сельскохозяйственного назначения: 


Удаленность от водоема
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Удаленность от населенного пункта
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Удаленность от автомагистралей/автодороги
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5.2. Обоснование базовых ставок арендной платы земельных участков

На основе выявленных ценообразующих факторов, характерных для того или иного вида разрешенного использования земельных участков из категории земель - «земли сельскохозяйственного назначения» был проведен анализ характеристик земельных участков, выявленных в ходе анализа открытых источников, а также согласно информации, имеющейся о заключенных договорах аренды. В таблице далее приведены краткие сведения, характеризующие земельные участки по ценообразующим факторам, выявленных исполнителем.

Земельные участки из категории земель - «земли сельскохозяйственного назначения», дифференцированные по видам использования: пашня, сенокосы
Таблица 2
	№
	Кадастровый номер земельного участка
	Вид разрешенного использования (вид угодий)
	Адрес (местоположение)
	Удаленность от водоема, км
	Удаленность от населенного пункта, км
	Удаленность от автомагистралей (автодороги), км

	1
	30:10:040101:17
	пашня
	Астраханская обл., р-н Харабалинский, в 7,3 км на юго-запад от с. Тамбовка, в 120 м от ер. Стрелков, в границах МО "Тамбовский сельсовет"
	0,120
	7,300
	0,050

	2
	30:10:050401:96
	пашня
	обл. Астраханская, р-н Харабалинский, в 8,7 км на юго-восток от с. Селитренное, в 250 м от автодороги Волгоград - Астрахань, в границах МО "Селитренский сельсовет"
	0,520
	8,700
	0,250

	3
	30:10:050201:159
	пашня
	Астраханская обл., Харабалинский р-н, в 7,8 км на юго-восток от с. Селитренное, в 322 м от автодороги Астрахань-Волгоград, в границах МО "Селитренский сельсовет"
	0,543
	7,800
	0,322

	4
	30:10:050401:82
	пашня
	обл. Астраханская, р-н Харабалинский, в 3,5 км на юго-восток от с. Селитренное, в 200 м от р. Ашулук, в границах МО "Селитренский сельсовет"
	0,200
	3,500
	0,000

	5
	30:10:060201:1
	пашня
	Астраханская обл., р-н Харабалинский, на орошаемом участке "Присельский"
	0,185
	2,621
	0,200

	6
	30:10:060101:37
	пашня
	Астраханская область, р-н Харабалинский, в 2 км на северо-запад от с. Вольное, в 800 м от автодороги Астрахань-Волгоград, в границах МО "Воленский сельсовет"
	1,125
	2,000
	0,800

	7
	30:10:100403:104
	пашня
	Россия, Астраханская обл., Харабалинский район, в 2,7 км южнее г. Харабали , в 1,1 км от р. Ашулук , в границах МО "Город Харабали"
	1,100
	2,700
	0,000

	8
	30:10:090102:152
	пашня
	Россия, Астраханская обл., Харабалинский район, в 1,2 км на северо-восток от с. Речное , в 300 м от ер. Широкий, в границах МО "Речновский сельсовет"
	0,030
	5,700
	0,000

	9
	30:10:100202:42
	пашня
	Россия, Астраханская обл., Харабалинский район, вдоль р. В. Ашулук, в 750 м восточнее ер. Затон, в границах МО "г. Харабали"
	0,750
	1,797
	0,000

	
	
	
	
	
	
	

	10
	30:10:040202:10
	сенокосы
	Россия, Астраханская обл., Харабалинский район, в 11 км на юго-запад от с. Тамбовка, между ериком Пашков и р. Криуша
	0,000
	11,000
	0,000

	11
	30:10:040202:27
	сенокосы
	Россия, Астраханская обл., Харабалинский район, в 12 км на юго-запад от с. Тамбовка, между р. Ахтуба и р. Харабалык, в границах МО "Тамбовский сельсовет" 
	0,000
	12,000
	0,000

	12
	30:10:040101:251
	сенокосы
	Астраханская область, Харабалинский район, в 13,3 км на юго-запад от с. Тамбовка, в 150 м от левого берега р. Ахтуба, в границах МО «Тамбовский сельсовет»
	0,150
	13,300
	0,420

	13
	30:10:050801:21
	сенокосы
	Астраханская обл., р-н Харабалинский, в 14,5 км на юго-запад от с. Селитренное, в 750 м от левого берега р. Волга, в границах МО "Селитренский сельсовет"
	0,000
	14,500
	0,000

	14
	30:10:050601:2
	сенокосы
	Астраханская область, р-н Харабалинский, с. Селитренное, между ер. Прорва и ер. Харнаман 
	1,550
	19,500
	0,000

	15
	30:10:050803:1
	сенокосы
	Астраханская обл., р-н Харабалинский, расположенный в ур. Табун-Арал
	0,070
	8,500
	0,000

	16
	30:10:050801:26
	сенокосы
	Астраханская область, р-н Харабалинский, в 12,5 км на юго-запад от с. Селитренное, между ильменями Осечный, Песчаный и Скобинская Пролейка, в границах МО "Селитренский сельсовет"
	0,000
	12,500
	0,000

	17
	30:10:060402:2
	сенокосы
	Астраханская обл, р-н Харабалинский, между ериками Бахильный и Шавраур
	1,000
	9,000
	0,000

	18
	30:10:060601:4
	сенокосы
	Астраханская область, р-н Харабалинский, в 9 км от с. Вольное на берегах ильменей Соленый и Белый
	1,100
	9,000
	0,000

	19
	30:10:060401:4
	сенокосы
	Астраханская область, Харабалинский р-н, расположенный между ер. Шавраур и ильм. Круглый
	2,500
	8,000
	0,200

	20
	30:10:060601:12
	сенокосы
	Россия, Астраханская обл., Харабалинский район, в 6,5 км на юго-восток от с. Вольное в 50 м на восток от ер. Грязной, в границах МО "Воленский сельсовет"
	0,000
	6,500
	0,000

	21
	30:10:100302:171
	сенокосы
	Астраханская область, Харабалинский район, в 8 км на юго-запад от г. Харабали, между ер. Першин и ер. Илькин, в границах МО «Город Харабали»
	0,800
	8,000
	0,000

	22
	30:10:100302:33
	сенокосы
	Астраханская обл, р-н Харабалинский, в 9,3 км на юго-запад от г. Харабали, вдоль ер. Першин, в границах МО "Город Харабали"
	0,800
	9,300
	0,000

	23
	30:10:100302:38
	сенокосы
	Астраханская обл., р-н Харабалинский, в 10 км на юго-запад от г. Харабали, между ер. Змееныш и ер. Илькин, в границах МО "Город Харабали"
	0,000
	10,000
	0,000

	24
	30:10:100202:36
	сенокосы
	Астраханская область, р-н Харабалинский, г Харабали, в районе оз. Сидорово,ер. Холодный, в 550м. Восточнее оз. Скворцово
	0,000
	7,100
	0,000




Для определения базовых ставков арендной платы за использование земельных участков, находящихся в муниципальной собственности муниципального образования «Тамбовский сельсовет», из категории земель – земли сельскохозяйственного назначения дифференцированно по виду разрешенного использования земельных участков. Исполнителем была использована десятибалльная шкала (от 1 до 10), где 10 - максимальный балл для ценообразующего фактора, характеризующий максимальную привлекательность земельного участка, 1 - минимальный балл для ценообразующего фактора, характерный для объектов, расположенных на удалении от автодорог, населенных пунктов и водоемов.

В таблице далее приведено определение базовых арендных ставок в соответствии со следующим алгоритмом:




Земельные участки из категории земель - «земли сельскохозяйственного назначения», дифференцированные по видам использования: пашня, сенокосы
Таблица 3
	№
	Кадастровый номер земельного участка
	Вид разрешенного использования (вид угодий)
	Кадастровая стоимость, руб.
	Арендная плата, руб.
	Ставка аренды,
%
	Удаленность от водоема
	Удаленность от населенного пункта
	Удаленность от автомагистралей (автодороги)
	Сумма, баллы
	Весовой коэффициент
	Удельный показатель

	1
	30:10:040101:17
	пашня
	22 230,06
	5 735,36
	25,80%
	10
	7
	10
	27
	0,1071
	2,76

	2
	30:10:050401:96
	пашня
	255 750,00
	94 689,50
	37,02%
	10
	6
	10
	26
	0,1032
	3,82

	3
	30:10:050201:159
	пашня
	99 960,00
	29 788,08
	29,80%
	10
	7
	10
	27
	0,1071
	3,19

	4
	30:10:050401:82
	пашня
	228 351,44
	68 048,73
	29,80%
	10
	9
	10
	29
	0,1151
	3,43

	5
	30:10:060201:1
	пашня
	253 869,00
	99 264,40
	39,10%
	10
	9
	10
	29
	0,1151
	4,5

	6
	30:10:060101:37
	пашня
	233 519,04
	69 588,67
	29,80%
	10
	9
	10
	29
	0,1151
	3,43

	7
	30:10:100403:104
	пашня
	19 408,73
	5 007,45
	25,80%
	10
	9
	10
	29
	0,1151
	2,97

	8
	30:10:100403:152
	пашня
	755 679,96
	194 965,43
	25,80%
	10
	7
	10
	27
	0,1071
	2,76

	9
	30:10:100202:42
	пашня
	86 071,30
	22 206,40
	25,80%
	10
	9
	10
	29
	0,1151
	2,97

	ИТОГО
	252
	1,00
	29,83

	10
	30:10:040202:10
	сенокосы
	215 198,24
	9 484,25
	4,41%
	10
	5
	10
	25
	0,0674
	0,3

	11
	30:10:040202:27
	сенокосы
	276 258,29
	9 645,36
	3,49%
	10
	5
	10
	25
	0,0674
	0,24

	12
	30:10:040101:251
	сенокосы
	276 203,02
	7 899.41
	2,86%
	10
	4
	10
	24
	0,0647
	0,19

	13
	30:10:050801:21
	сенокосы
	664 765,12
	43 371,77
	6,52%
	10
	3
	10
	23
	0,062
	0,4

	14
	30:10:050601:2
	сенокосы
	243 804,00
	19 650,60
	8,06%
	9
	1
	10
	20
	0,0539
	0,43

	15
	30 10 050803:1
	сенокосы
	154 656,00
	6 726,90
	4,35%
	10
	7
	10
	27
	0,0728
	0,32

	16
	30:10:050801:26
	сенокосы
	423 980,00
	26 034,87
	6,14%
	10
	4
	10
	24
	0,0647
	0,4

	17
	30:10 060402:2
	сенокосы
	120 960,00
	3 459,46
	2,86%
	9
	5
	10
	24
	0,0647
	0,19

	18
	30:10:060601:4
	сенокосы
	226 977,61
	16 502,64
	7,27%
	9
	5
	10
	24
	0,0647
	0,47

	19
	30:10:060401:4
	сенокосы
	257 501,52
	8 837,45
	3,43%
	9
	6
	10
	25
	0,0674
	0,23

	20
	30:10:060601:12
	сенокосы
	151 466,04
	4 725,74
	3,12%
	10
	7
	10
	27
	0,0728
	0,23

	21
	30:10:100302:171
	сенокосы
	80 432,52
	2300,37
	2,86%
	10
	6
	10
	26
	0,0701
	0,2

	22
	30:10:100302:33
	сенокосы
	299 183,94
	12 575,70
	4,20%
	10
	5
	10
	25
	0,0674
	0,28

	23
	30:10:100302:38
	сенокосы
	528 000,00
	24 412,96
	4,62%
	10
	5
	10
	25
	0,0674
	0,31

	24
	30:10:100202:36
	сенокосы
	322 160,28
	9 213,78
	2,86%
	10
	7
	10
	27
	0,0728
	0,21

	ИТОГО
	371
	1,00
	4,40



6. Расчет ставки методом доходности видов деятельности

6.1. Методология
Доходный метод отражает мотивацию типичного покупателя доходной недвижимости: ожидаемые будущие доходы с требуемыми характеристиками. Учитывая, что существует непосредственная связь между размером инвестиций и выгодами от коммерческого использования объекта инвестиций, стоимость недвижимости определяется как стоимость прав на получение приносимых ею доходов. Эта стоимость (рыночная, инвестиционная) определяется как текущая стоимость будущих доходов, генерируемых активом.
Основное преимущество доходного метода по сравнению со сравнительным и затратным заключается в том, что он в большей степени отражает представление инвестора о недвижимом имуществе как источнике дохода, т.е. это качество недвижимости учитывается как основной ценообразующий фактор. Доходный метод тесно связан со сравнительным и затратным методами. Например, ставки дохода, применяемые в доходном методе, обычно определяются из анализа сопоставимых инвестиций, затраты на реконструкцию используются при определении денежного потока как дополнительные инвестиции; методы капитализации используются при корректировке различий рыночного и затратного методов.
Доходный метод основывается на предположении, что рыночная стоимость объекта (его аренды) определяется текущей стоимостью будущих доходов, которые этот объект может (или должен) принести собственнику.
Для выведения базовой ставки арендной платы за использование земельных участков по виду разрешенного использования обычно используется информация, предоставляемая Управлением Федеральной службы государственной статистики по Астраханской области. А именно, информация об уровне рентабельности (убыточности) проданных товаров, продукции, работ, услуг. Далее берется доходность каждого вида деятельности и сравнивается между собой для выведения на основе перечисленных факторных признаков корреляционной зависимости и расчета базовых ставок по видам деятельности. По данным открытых источников информация, характеризующая доходность по видам деятельности для сравнения доходности земельных участков в зависимости от вида разрешенного использования отсутствует. В этой связи Исполнитель принял решение отказаться от применения доходного метода в связи с отсутствием достаточной информации.

7. Согласование результатов расчетов

Методы, используемые для получения базовых ставок арендной платы, не могут абсолютно точно и корректно отражать всю имеющуюся в распоряжении Исполнителя информацию. Для устранения противоречия между результатами применяется процедура согласования результатов.
Окончательное выведение результатов проводится после анализа соотношений между результатами, полученными разными методами, исходя из того, какие методы по мнению Исполнителя наиболее применимы к данному объекту и в какой мере каждый из них отражает мотивации потенциальных и типичных продавцов или покупателей с учетом состояния рыночной среды.
Для этого каждому параметру методов присваивается весовой коэффициент, максимально отражающий долю каждого из использованных методов в определении итоговой стоимости. Далее результаты определяются в виде средневзвешенной величины данных, полученных по различным методам.
В результате проведенных расчетов получена базовая стоимость в рамках сравнительного метода.
Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать выводы, что базовые ставки арендной платы за использование земельных участков, дифференцированных по видам использования, имеют следующие значения:

Таблица 4
	№ п/п
	Вид разрешенного использования земельных участков
	Базовая ставка арендной платы

	1
	Пашня
	29,83%

	2
	Сенокосы
	4,40%



8. Выводы

Исполнитель подготовил финансово-экономическое обоснование базовых ставок арендной платы за использование земельных участков, находящихся в муниципальной собственности муниципального образования «Тамбовский сельсовет», из категории земель – «земли сельскохозяйственного назначения».
Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать выводы, что базовые ставки арендной платы за использование земельных участков, дифференцированных по видам использования, имеют следующие значения:
Таблица 5
	№ п/п
	Вид разрешенного использования земельных участков
	Базовая ставка арендной платы

	1
	Пашня
	29,83%

	2
	Сенокосы
	4,40%





Исполнитель								К.К. Кухаев

Исполнитель								Л.О. Пийтер

Виды разрешенного использования земельных участков из категории земель – земли сельскохозяйственного назначения


Пашня


Сенокосы








Определение действующей арендной ставки (арендная плата, руб. /кадастровая стоимость, руб.)


Присвоение баллов по каждому ценообразующему фактору в зависимости от характеристик каждого земельного участка


Расчет суммы присвоенных баллов каждого земельного участка


Определение весовых коэффициентов (сумма баллов по земельному участку/сумма баллов по всем земельным участкам из конкретной выборки


Определение удельного показателя по каждому объекту (арендная ставка, %*весовой коэффициент)


Базовая арендная ставка=сумма удельных показателей по земельным участкам, относящимся  к тому или иному виду разрешенного использования
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