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Используемые
 

источники:

1. Методические
 

рекомендации
 

по
 

оценке
 

пахотных
 

продуктивных
 сельскохозяйственных

 
угодий

 
доходным

 
подходом

 
(в

 
раздатке

 
или

 
на

 http://www.ocenkababenko.ru/fileslist/ )

2. Правила
 

рационального
 

использования
 

земель
 

сельскохозяйственного
 назначения

 
Ростовской

 
области

 
(http://www.cx.rostoffi.com/filelist/ )

3. Международные
 

стандарты
 

оценки
 

2007

4. Международные
 

стандарты
 

финансовой
 

отчетности
 

2008

Бабенко
 

Роман
 

Владимирович, 
к.э.н., доц. каф.ГСХ

 
РГСУ, 

Председатель
 

правления
 Ростовского

 
РО

 
«РОО»

 тел.(863)200-28-46



Взаимодействие  стандартов

ФСО
 

3

МСО
 

2007

ССО
 

СРО

МР
 

МСО Отчет

Контроль
 

документаЛогика
 

оценки

МР.
Конкретизированные

 логические
 

схемы



Три
 

уровня
 

обязательности
 применения

 
логики

 
оценки:

1. Информация
 

к
 

размышлению
 

–
 

описание
 

практики
 

применительно
 

к
 ситуациям, описанным

 
в

 
тексте.

•
 

Информация
 

может
 

быть
 

передана
 

в
 

СРО; не
 

подлежит
 обязательному

 
раскрытию

 
с

 
позиции

 
законодательства

 
по

 
вопросам

 информационной
 

открытости
 

СРО.
2. Рекомендации

 
–

 
применяется

 
по

 
усмотрению

 
оценщика

 
в

 
ситуациях, 

описанных
 

в
 

преамбуле.
•

 
Информация

 
может

 
быть

 
передана

 
в

 
СРО; не

 
подлежит

 обязательному
 

раскрытию
 

с
 

позиции
 

законодательства
 

по
 

вопросам
 информационной

 
открытости

 
СРО.

3. Правило
 

–
 

обязательно
 

к
 

применению
 

в
 

соответствии
 

с
 

описанными
 в

 
преамбуле

 
условиями

 
применения.

•
 

Информация
 

передается
 

в
 

СРО
 

в
 

обязательном
 

порядке
 

и
 

подлежит
 обязательному

 
раскрытию

 
с

 
позиции

 
законодательства

 
по

 
вопросам

 информационной
 

открытости
 

СРО.



Выявление
 

земельной
 

ренты

Обрабатываемый
 земельный

 
участок

Не
 

обрабатываемый
 земельный

 
участок

Овеществленное
 действительное

 

естественно-

 антропогенное
 

плодородие

Затраты

Прибыль
 предпринимателя

Земельная
 

рента
 

<=> 
рыночная

 
стоимость

 благ, воспроизводимых
 почвой

 
без

 предпринимательских
 усилий

 
(естественное

 потенциальное
 плодородие)

Выручка



[МСФО
 

2008, IAS 41, с.377]
 

не
 

устанавливает
 

какие-
 либо

 
особенные

 
принципы

 
учета

 
земли

 сельскохозяйственного
 

назначения. 
Компания

 
должна

 
руководствоваться

 
положениями

 Международных
 

стандартов
 

IAS
 

16
 

«Основные
 средства»

 
или

 
IAS 40

 
«Инвестиционная

 недвижимость», в
 

зависимости
 

от
 

того, какой
 

из
 стандартов

 
является

 
наиболее

 
применимым

 
в

 данных
 

обстоятельствах. 
В

 
соответствии

 
с

 
Международным

 
стандартом

 
IAS 16, 

землю
 
необходимо

 
отражать

 
либо

 
по

 себестоимости
 

за
 

вычетом
 

накопленных
 

убытков
 

от
 обесценения, либо

 
по

 
переоцененной

 
стоимости. 

Согласно
 

Международному
 

стандарту
 

IAS 40, землю, 
представляющую

 
собой

 
инвестиционную

 недвижимость, следует
 

отражать
 

либо
 

по
 справедливой

 
стоимости, либо

 
по

 
себестоимости

 за
 

вычетом
 

накопленных
 

убытков
 

от
 

обесценения.



Сочетания
 

форм
 

и
 

категорий
 

плодородия

ХХОДействительное

ОХХПотенциальное
 плодородие

Искусственное
 плодородие

Естественно-
 антропогенное

 плодородие

Естественное
 плодородие

Естественное
 плодородие

К
 

оценке
 

пахотных
 

продуктивных
 

сельскохозяйственных
 

угодий
 

применимы
 международные

 
стандарты

 
финансовой

 
отчетности

 
(МСФО) в

 
том

 
случае, 

если
 

в
 

Задании
 

на
 

оценку
 

явно
 

указано
 

на
 

необходимость
 

применения
 МСФО:

•При
 

оценке
 

в
 

использовании
 

- 16 «Основные
 

средства»
 

и
 

41 «Сельское
 хозяйство»;

•При
 

оценке
 

в
 

обороте
 

- 40 «Инвестиционное
 

имущество»
 

и
 

41 «Сельское
 хозяйство».



Необходимо
 

понимать, что
 

ценность
 

рассматриваемого
 актива

 
(СХ-земель) состоит

 
только

 
в

 
способности

 производить
 

сельхозпродукцию. Если
 

ее
 

не
 

убрать, то
 она

 
обесценится

 
(пшеница

 
поляжет

 
и

 
погибнет

 
в

 
поле).

Если
 

пшеницу
 

собрать
 

и
 

отправить
 

даже
 

на
 

временное
 хранение

 
с

 
последующей

 
продажей

 
с

 
повышением

 
цен, 

то
 

необходимо
 

финансирование
 

оборотных
 

активов
 

(в
 частности

 
-

 
запасов). Следовательно, в расчеты будет

 внесены
 

ошибки:
1. использование

 
(отвлечение) финансирования, что

 
не

 входит
 

в
 

задачу
 

оценки;
2. использование

 
строений

 
и

 
других

 
улучшений

 
(зерноток, 

склад, элеватор), что
 

также
 

относится
 

к
 

оценке
 

не
 

поля, 
но хозяйства в целом.



IAS 41, ПРИЗНАНИЕ
 

И
 

ОЦЕНКА
•

 
П.10. Компания

 
должна

 
признавать

 
биологический

 
актив

 или
 

сельскохозяйственную
 

продукцию
 

исключительно
 

в
 случаях, когда: 

•
 

(a) компания
 

контролирует
 

актив
 

в
 

результате
 прошлых

 
событий;

•
 

(b) существует
 

вероятность
 

получения
 

компанией
 будущих

 
экономических

 
выгод

 
от

 
данного

 
актива; и

•
 

(c) справедливая
 

стоимость
 

или
 

себестоимость
 

актива
 может

 
быть

 
оценена

 
с

 
достаточной

 
степенью

 достоверности.
•

 
Во

 
всех

 
случаях

 
компания

 
в

 
момент

 
сбора

 сельскохозяйственной
 

продукции
 

должна
 

отражать
 

ее
 

по
 справедливой

 
стоимости

 
за

 
вычетом

 
предполагаемых

 сбытовых
 

расходов. 
•

 
В

 
IAS41

 
выдвигается

 
тезис

 
о

 
том, что

 
справедливую

 стоимость
 

сельскохозяйственной
 

продукции
 

в
 

момент
 

ее
 сбора

 
можно

 
всегда

 
определить

 
с

 
достаточной

 
степенью

 достоверности.



IAS 41. Сельское
 

хозяйство.

•
 

В
 

период
 

с
 

момента
 

первоначального
 

признания
 биологических

 
активов

 
и

 
вплоть

 
до

 
начала

 
сбора

 сельскохозяйственной
 

продукции
 

оценка
 

проводится
 

по
 справедливой

 
стоимости

 
за

 
вычетом

 
предполагаемых

 сбытовых
 

расходов, за
 

исключением
 

тех
 

случаев, когда
 

в
 момент

 
первоначального

 
признания

 
справедливую

 стоимость
 

нельзя
 

определить
 

с
 

достаточной
 

степенью
 достоверности. 

•
 

Однако
 

в
 

IAS 41 не
 

рассматривается
 

процесс
 

переработки
 сельскохозяйственной

 
продукции

 
в

 
период

 
после

 
ее

 
сбора; например, 

процесс
 

производства
 

вина
 

из
 

винограда
 

или
 

пряжи
 

из
 

шерсти.
•

 
IAS 41 устанавливает

 
порядок

 
учета

 
биологических

 активов
 

в
 

период
 

их
 

роста, дегенерации, производства
 продукции

 
и

 
воспроизводства, а

 
также

 
порядок

 проведения
 

первоначальной
 

оценки
 сельскохозяйственной

 
продукции

 
в момент ее сбора. 
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•
 

В
 

случае
 

отсутствия
 

подтверждающих
 

документов
 

об
 урожайности

 
актива, расчет

 
рекомендуется

 производить
 

по
 

среднерайонным
 

показателям
 урожайности

 
культур

 
севооборота

 
за

 
последние

 
три

 года
 

(при
 

наличии
 

данных
 

–
 

пять
 

лет), с
 корректировкой

 
на

 
фактическое

 
состояние

 
земель. 

•
 

Культуры
 
принимаются

 
по

 
фактическому

 севообороту, но
 

только
 

в
 

том
 

случае, если
 используемый

 
севооборот

 
не

 
приводит

 
к

 
истощению

 земель. 
•

 
В случае, если

 
севооборот

 
не

 
определен, то

 принимаются
 

условия, рекомендованные
 

зональными
 аграрными

 
научными, учебными

 
организациями

 
для

 местных
 

условий, либо
 

фактически
 

используемые
 соседними

 
хозяйствами, при

 
условии, что

 
данный

 севооборот
 

не
 

приводит
 

к
 

истощению
 

земель
 

и
 

не
 запрещен

 
правовыми

 
актами.



Выход
 

данных
 

для
 

расчета
 

ставки
 арендной

 
платы

•
 

Полученный
 

NOI
 

относится
 

ко
 

всему
 

объекту. Теперь
 переход

 
на

 
сл.слайд.

•
 

Если
 

рассчитывается
 

ставка
 

на
 

текущий
 

год, то
 

расчет
 идет

 
по

 
плановой

 
культуре

 
севооборота. [Работайте

 

с

 арендодателем!!!]

•
 

Если
 

рассчитывается
 

ставка
 

при
 

пятилетнем
 

договоре
 аренды, то

 
расчет

 
идет

 
по

 
усредненным

 
данным

 культур
 

севооборота.
•

 
Если

 
при

 
этом

 
правилами

 
запланирована

 
ежегодная

 индексация
 

ставки, то
 

расчет
 

усредняется
 

по
 

ставке
 плановой

 
инфляции.

Срок
 

аренды

Дата
 

оценки



•
 

[Переход
 

со
 

слайда
 

аренды] При
 

отсутствии
 логически

 
и

 
законодательно

 
подтвержденного

 правила
 

распределения
 

дисконтированного
 

чистого
 операционного

 
дохода

 
по

 
факторам

 
производства, 

распределение
 
дисконтированного

 
чистого

 операционного
 

дохода
 

производится
 пропорционально

 
количеству

 
факторов

 
производства. 

•
 

Результат
 

выделения
 

дисконтированного
 

чистого
 операционного

 
дохода

 
по

 
фактору

 
недвижимость

 
(в

 части
 

объекта
 

оценки) является
 

стоимостью
 

объекта
 оценки, рассчитанной

 
с

 
реализацией

 
приемов

 доходного
 

подхода.



Предпринимательские
 

Труд
 усилия

Недвижимость
 

Капитал

Пирог
 

выгод



Возможна
 

ситуация, когда
 

в
 

качестве
 

выгодополучателя
 фигурирует

 
структура, у

 
которой

 
бизнес-процессы

 позволяют
 

использовать
 

ЗУ
 

с
 

эффективностью, 
отличающейся

 
от

 
обычной

 
[центр

 
прибыли

 
/ инноваций

 отсутствует
 

в
 

объекте
 

оценки].
–

 
В

 
этом

 
случае

 
могут

 
быть

 
фактические

 
сделки, на

 порядки
 

отличающиеся
 

по
 

цене
 

от
 

расчетной
 доходности

 
[возгонка

 

и

 

точка

 

отсечения

 

конкурентов

 

аукциона].
Причина

 
ошибки

 
применения

 
конечных

 
цен

 
таких

 
сделок

 –
 

в
 

инвестиционном
 

характере
 

самих
 

сделок.

Спасибо
 

за
 

внимание!
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