
Общество с ограниченной ответственностью

"Щентр оценки и маркетинговых исследований"

"Утверждаю"

Щиректор "Щентр оценки и

исследований"

Е. М. Базенко

о
об оценке рыночной величины годовой за пользование земельным
участком площадью 20 кв.м. с кадастровым номером 39:15:121520з284, категории -
земли населенных пунктов, с разрешенным использованием - размещения гаралсей

для собственных нуrц, расположенноrо по адресу: Калининградская область, г.
Калининградl ул. Полковника Сафронова, 2Бl7

Оценщик: OOO "I_{eHTp оценки и
маркетинговьIх исследований"
Юридический адрес:
236000, г. Калининград, ул. Красная,48-1

З аказ чик : Комитет муниципального и]чfуIцества и
земельных ресурсов администрации городского
округа кГород Ка-шининград>
Юридический адрес:
2360З5, г. Калининград, пл. Победы, 1

Дата оценки: 27.|22022 r,

О снования оценки : Муниципаrrьньй контракт JtlЪ

6 12022-УЗо от 22.Т2.2022 r.

Дата составления отчета z 28.12.2022 г.

г. Kailrrпrrrrr-p*д
2{}22 г-

отчет: Jф 2022-198

\



собственник
объекта

Права на объект оценки,

учитываемые при
определении стоимости
объекта оценки
Балансовая стоимость объекта

оценки
Текущее использование
объекта недвижимого
имущества

Муниципальный контракт Jtlb б12022-УЗО от 22.12,2022 rода

пе данные об еIIке

Основание для проведения
оценки

Обременения (ограничения)

объекта оценки

IUIатыстоимостиои стоимостиВид определяем

Предпосылки стоимости

Основания для установления
предпосылок стоимости

,Щата оценки

.Щата составления отчета
отчетано

Форма составления отчета

Период определения
стоимости

валюта оценки
Предполагаемое
использование результатов

Применяемые стандарты
оценочной деятельности

1. основныЕ ФАКТЫ И ВЫВ
величина рыночной годовой арендной платы за пользование земельным

участком гшощадью 20 кв .м с кадастровы м номером з9 l 5 2 5 20 284

категории земли населенных пунктов, с разрешенным использованием

размещение гаражей для собст,вен ных ну)Iц, расположенный по адресу:

г ,л Пол ковника 2Бl,|

муниципальная собственность (госуларственная нерiвграниченная

собственность
Ежегодная арендная плата

не предоставлена

ограничениlI прав на земельный )л{асток, предусмотренные

Земельного кодекса Российской Федерации; Срок действия: с
статьей 56
2017-06-15;

реквизиты документа-основания: постановление "об угверждении
территорий и зон охраны объектов культурного наследия ре

значения, находящихся на территории Калининградской области, режимов
исПолЬзоВаниязеМельиграДостроителЬныхрегламенТоВВГраницахданных
зон" оТ 06.06.20l3 Ns 386 выдан: ПравительСтво Калининградской области;

содержание ограничения (обременения): Режимы использования: в

соответствии с постановлением Правительства Калининградской области от

06 июня 2013 года Nq386 "об рверждении границ территорий и зон охраны

объектов культурного наследия регионitльного значения, находящихся на

территории Калининградской области, режимов использованиJI земель и

градостроИтельных регламентов В границах данных зон".; Реестровый

з9.|5,2.14з

рыночные. Оценка производится в предпосылке исходя из рiврешенного
использования объекта

отс)лствуют

2'l12.2022 г
28,12.2022 r
Jъ 2022-198
письменная. Полный отчет. отчет об оценке составляется на бумажном

носителе
Процесс оценки проходил в период с 22 2.2 022 г по 28. 2 .2022 г

Резу,льтаты оценки могуг быть испол ьзованы в течение 6 месяце в от даты

составлениlI отчета есть с 2 8 2 .2022 г по 27 06 .202з г вкJIючительно

Российский

Результаты проведенной оценки для аукциона на право закJIючения

договора аренды земельного участка

- отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального Закона кОб

оценочной деятельности в РФ> JrlЪ 135_ФЗ от 29,07,1998г,;

- Федеральный стандарт оценки кструкryра федеральных стандартов

оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах

оценки (Фсо I)>, рвержденный Приказом Минэкономразвития России от

14,04.2022 г. J\&

Общая информация,
идентифицирующая объект
оценки

Порядковый

оценки

ч
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стандарт оценки кВиды стоимости (ФСО II))

угвержденный Приказом МинэкономразвитиJI России от 14.04.2022 г. Ns
200;
- ФедеральныЙ стандарТ оценкИ <ПроцесС оценкИ (ФсО Itr),r,

угвержденный Приказом Минэкономрilзвития России от 14.04.2022 г. Ns
200;
- ФедеральныЙ стандарТ оценкИ <<Задание на оценку (ФсО [V)),
угвержденный Приказом Минэкономрtввития России от 14.04.2022 г. Ns
200;
- ФедералЬный стандарт оценкИ <<ПодходЫ и методы оценки (ФСО V)),

}твержденный Приказом Минэкономра:}витиJI России от 14.04.2022 г. Ns
200;
Федеральный стандарт оценки <<отчет об оценке (ФсО VI)>,1твержденный
Приказом Минэкономрiввития России от 14.04.2022 г. Nч 200;
- Федеральный стандарт оценки <<Оценка недвижимости (Фсо Nч7)>,
угвержденный приказом Минэкономрiввития России от 25.09.2014 Nч бl l;- Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации

- Федеральный

оценщиков совет))
Предполагаемые
пользователи результата
оценки и отчета об оценке
(помимо Заказчика оценки)

Собственник (правообладатель) объекта оценки

Результаты оценки,
пол)ленные при применении
р€lзличных подходов к оценке

при определении рыночной стоимости в рамках использованных
стандартных подходов пол)лены след},ющие результаты:
- в рамках затратного подхода - расчеты не производились;
- в рамках доходного подхода - расчеты не производились;
- в рамкахсравнительного подхода-24 918 руб.

Итоговая величина рыночной
стоимости объекта оценки

стоимость объекта оценки на дату оценки (величина рыночной
годовой арендной платы за пользование земельным )ластком IIлощадью 34
кв.м. с кадастровым номером З9:|5:12|520:284, категории - земли
населенных пунктов, с р{врешенным использованием разt{ещение
гаражей для собственных ну}кд, расположенный по адресу:
Калининградская область, г. Калининград, ул. Полковника Сафронова,
2Бl7) составляет 24 900 (двадцать четыре тысячи девятьсот) рублей с

Рыночная

Сlокдение
границах
стоимости

о возможных
интерв:rла

не требуется, все расчёты сделаны дJIя конкретного объекта, на конкрет}гую
дату, укzванную в задании на оценку.

ъ
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- ни Заказчик, ни Оценщик не моцл использовать Отчет (или его часть), а
также значение Полryzченной итоговой стоимости иначе. чем это
предусмотрено договором об оценке и Заданием на оценку;
- результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на
информации, существовавшей на дату оценки и моryт быть признаны
рекомендуемыми для целей, укulзанных в задании на оценку, в течение 6
месяцев с даты составлениrI отчета об оценке стоимости;
- итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается без

приведениJI расчетов и суждений оценщика о возможных границах
интервzUIа, в котором может находиться стоимость;
- оценщик не принимает на себя ответственность за последующие
изменениJI соци€tльных, экономических, юридических и природньж
условий, которые мог}т повлиять на стоимость объекта оценки.

- арендная плата является платой непосредственно собственнику объекта за
извлечение из полезньж свойств вещи объекта

отсугствуют

вот ciBe
о1Оценtцак: Яковенко М.А.

-6

i.

Ограничения и пределы
применения поJryченной
итоговой стоимости:

Специальные
иные

догrущениJI l
существенные
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2. зАдАниЕ нА оцЕнку
основание проведенпя оцеrrки. основанием для проведения оценки является Муниципальный

контракт Ns б12022-УЗо от 22.12.2022 года между закZвчиком * комитЕтом муниЦипАльного
ИМУЩЕСТВА И ЗЕМЕЛЬНЫХ РЕСУРСОВ АДМИНИСТРАЦИИ ГОРОДСКОГО ОКРУГД КГОРО!
кАлиниНгрА.щ> и оценщиком - ооО <Щентр оценки и маркетинговых исследований>.

объект оценки: величина рыночной годовой арендной платы за пользование земельным участком
площадью 20 кв.м. с кадастровым номером 39:1 5:|2|520:284, категории - земли населенных пунктов.

текущее использование объекта: вид рiврешенного использования земельного )ластка - Р:вI!rещение
гарахсей для собственных нужд.

Местонахождение: Калининградская область, г. Ка.гlининград, л. Полковника Сафронова, 2Бдl ,

(ХарактерИстикИ объекта оценки составлены на основании задания на оценку и сведений гryбличной
кадастровОй карты, Выписки из Единого государственного реестра недвижимости от 01.08.2022 г.).

сyществvющие имyщественные пDава на объект оценки: Муниципzlльнrш собственность.
(Выписка из Единого государственного реестра недвюкимости от 01.08.2022 г).

Ппава. ваемые ппи оценке объекта енки. огDанич (обпеменения) пDав:
ежегодная арендная [пата.

огDаничения н обDемепения этих пDав: ограничения прав на земельный участок,предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок действия: с 2017-06-15;
реквизиты документа-основания: постановление "об утверя<Дении границ территорий и зон охраны объеrгов
культурного наследиJI регионального значения, находящихся на территории Ка.гlининградской области,
режимов использования земель и градостроительных регламентов в границах данных зон'' от 06.06.2013 Ns
386 выдан: Правительство Ка.гtининградской области; Содержание ограничения (обременения): Режимы
использования: в соответствии с постановлением Правительства Ка.пининградской области от 06 июня 20lз
года J$386 "Об угверждении границ территорий и зон охраны объектов культурного наследия регион:rльногозначения' находящихся на территории Калининградской области, режимов использования земель и
градостроительных регламентов в границах данных зон".; Реестровый номер границы: з9.15.2,|4з.

цель оценки и предполагаемое использование Dезyльтатов оцепки. Определение рыночнойстоимости объекта оценки для аукциона на право закJIючениJI договора аренды земельного участка.
соблюденше требований закошодательства Россип: Оценка проводится в соответствил{ с

ФедеральНым законоМ от 29 июля 1998 г. N l35-ФЗ кОб оценочной деятельности в Российской Федерашttt>.
Вид опDеделяемоЙ стоимости. рыночной стоимости ежегодной арендной платы.
предпосылки стоимости: Рыночные. Оценка производится в предпосылке исходя из разрешенного

использования объекта оценки.
Основания Для Yстановления пDедпосылок стоимости: отсчтствчют.
дата определения рыночной стоимости (дата оценки). .щатой определения стоимости (датой

оценки) является 27.12.2022 г. Все расчеты выполнены на дату оценки.
к...На даry оценки...)) вырiDкает требование, чтобы предполагаемая величина рыночной стоилtости

относI4пась к конкретной дате. В силу того, что рынки и рыночные условия могуг меняться дJIя другого
времени, предполагаемая стоимость может оказаться ошибочной ши не соответствующей
действительности. Результат оценки отракает текущее состояние и условия рынка на фактическую даry
оценки, а не на прошJtуIо или булуrrгуо дату).

ДАта пооведенпя осмотра (особенносmч пOовеdенш| ocJпomryat объекта оценкпз 2'7.12.2022 r.
Срок проведения оценки Оценка выполнена в период с 22.|2,2022 г. по 28.|2.2022 г. Результаты

оценки мог}т быть использованы в течение б месяцев от даты составления отчета (то есть c28.12,2022 г. по
2'7,06.202З г. вкJIючительно).

объем вм ком
dок.vменmов преdсmавленьt в Пршлоuсенuu к Оmчеmу\з

1. Выписка из Единого государственного реестра недвюкимости от 01.08.2022 г
Попялок п сDокц п ия заказчи ком пеобхолпмых матеDиалов и llIl:

заказчик оценки обязан предоставить в срок не более 3 (трех) дней (если иное не предусмотрено договором на
оценку) заверенные копии правоустанавливающих документов и документов, устанавливающих характеристики
объекта оценки
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ФоDма пDедставления нтоговол'i стоимости: Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки
указывается в виде конкретной округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов оценщика
о возможных границах интервirла, в котором может находиться стоимость.
ограничения и пределы пDимененця полY.tенной итоговой стоимости: - ни Заказчик, ни Оценщик не
могуг использовать отчет (или его часть), а также значение полlченной итоговой стоимости иначе, чем это
предусмотрено договором об оценке и Заданием на оценку;
- результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, существовавшей на дату
оценки и моцл быть признаны рекомендуемыми для целей, указанных в задании на оценку, в течение 6
месяцев с даты составления отчета об оценке стоимости;
- ИТОГОВЫЙ РеЗультат оценки стоимости объекта оценки указывается без приведения расчетов и суждений
оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость;
- ОЦеНЩик Не ПриниМает на себя ответственность за последующие изменениlI социzrльных, экономических,
Юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки.
- определение рыночной годовой арендной пIIаты за объект аренды производится в предположении об
отс)лствии единовременного первоначального платежа за (шраво аренды).
- РынОчную арендrгуо шIату в общем сJýдIае, т.е. если не заданы особые условия аренды, оценщик
рассчитывает для тех условиЙ аренды, которые рынок посчитaLп бы рыночной нормой. Однако если
кОнтрактные условия аренды будут отличаться от рыночной нормы, то рыночнzrя арендная плата, уВ
применимая к этой аренде, должна отракать эти отличая аТ

- аРеНДНаЯ ПЛаТа ЯВЛяеТСя гшатоЙ непосредственно собственнику объекта за извлечение выгоды из
полезных свойств вещи (объекта недви)кимости).

Цные специфцческие тDебоваrrия к отчету об оценке: Не предусмотрены,
необходимость проведения дополнительных исследований и определенпя иных расчетных

велич ин : отсутств)rют.

3. О ЗАКАЗЧИКЕ иоБ
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Сведения о Заказчике оценки

полное наименование
Комитет муниципального имущества и земельных ресурсов администрации
городского округа <Город Калининград>

Алрес местонахождения
(юридический адрес)

2З60З5, г. Калининград, lrл, Победы, 1

огрн 1 023900592759 от 29.| |,2002

заместитель главы
администрации, председателя
комитета муниципzrльного
имущества и земельньtх

ресурсов администрации
городского округа <Город
Калининград>

С.А. Радковского о

Сведения об Оценщиках

Оценщик

Местонахождение Оценщика
(почтовый адрес)

2З602З, г. Калининград, ул. Красная, 93, кв. 46

адрес электронной почты,
контактный телефон

m2a5r3@mail.ru, 8(9 1 1 )453-79-67

Сведения о членстве
Оценщиков в
самореryлируемой
организации оценщиков

Свидетельство о членстве в самореryлируемой организации оценщиков от
26 мая 2017 года за J\b1094. Выписка М 2041 из реестра Ассоциации
кСаморегулируемiut организация оценщиков кЭкспертный совет>



Сведения о документе,
подтверждающем поJDление
профессиональньtх знаний в

области оценки

диплом ПП-I Ns 094848, выданный 06 июля 2006 г. НОУ ВПО <Балтийский

институг экономики и финансов>>. Свидетельство о повышении
квалификации выданный НОУ ВПО <Балтийский инстLIт}т экономики и

финансов>>, Калининград, 2009 год

Сведения о страховых
полисах оценщика

Гражданская ответственность Оценщика при осуществлении оценочной

деятельности застрахована САО кВСК>. Страховой полис (договор) М
20005B4002456 от 01.06,2020 г., страховая сумма З00000 руб., период
страхования с 01.06.2020г. по 31,05.2023г
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности Jt 028582-1

от 25 авryста202| г. по направлению <Оценка недви)кимости))Квалификационный аттестат

Лица, прпнпмавшие участие в оцепке
Яковенко М.А

Сведения о юридическом лпце, с которым Оценщпк зацд!qчцдд9I9Е9р_
Общество с ограниченной ответственностью
маркетинговых исследований>.
ОГРН 1 1 02З90078 З2З 5 дата присвоения З0,|2,2002r
инн 39050з7228, кIIп з90601001

кЩентр оценки иНаименование и реквизиты
юридического лица, с
которым Оценщик закJIючил
трудовой договор
Адрес местонахождения
юридического лица

Юридический/Фактический адрес: 236000, г. Калининград, ул. Красная, 48,

кв. 1

comi2000@mail.ru, 8(9 1 1)45 1-7 1-84адрес электронной почты,
контактный телефон

Гражданская ответственность при осуществлении оценочноЙ деятельнОСтИ
застрахована САО <Ресо - Гарантия>>. Страховой полис Ns922l2224l0603l от
01.08.2022 г., cтpaxoBzul сумма 5 000 000 руб., период страхованиJI с

06.08.2022 г. по 05.08.2023 г,

Сведения о страховом полисе
юридического лица

Сведения о независимости юридического лица, с которыlи оценщIлк заключ[Iл трудовоЙ договор, и

оцеIIщика:
Настояпlим ООО KI_{eHTp оценки и маркетинговых исследовuIний> lt оценщик подтверждают полное соблЮДеНИе

пр}Iнципов независимости, установленных ст. lб Федера,тьного закона от 29.07,1998 N 135-ФЗ <Об ОЦеНОЧНОй

леятельности в Российской Федераци}tD, при осуществлении оценочлrоЙ деятельности и составлении настояЩеГО

отчета об оценке.
Оценщrrк не является учредителем, собственнl,tком, акционером, должностным лицом Ilли работнtrкОМ
юридического лица _ закzвчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценкИ. ОЦецЩltК Не

состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.
Оценщик не иN{еет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне догоВора и Не яВляеТСЯ

у{астFIиком (членом) или кредитором юридического лица - закzвчика, равно как и зака:]чик не яВЛЯеТСЯ

кредитором или страховщиком оценщика.
Размер оплаты за проведение оценк}l объекта оценки не зависит от лrтоговой величины сТоиNlОСТИ объекта

оценки, указанной в настоящем отчете об оценке
Сведепия о сторонпих специалистах, к процессу оценкп

Не

ооо оценкt{ и нговъlх ис следоваý],{й}

4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЪЗОВАННЫЕ
ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ

LIижеслелутощие условия, доttущениJI и ограничения являются неотъемлемоЙ частью настояЩегО ОТЧеТа.

l. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в укiванных в нем целях.
2. Специализированная независимая оценочная фирма угверждает, что проведенная по наСтОЯЩеМУ

Iý{F{иципальному контракту работа соответствует признанным профессионzLпьным стандаРТаМ И

привлеченный для ее выполнениJI персонttл соответствует существующим требованиям.
З. Мы не принимаем на себя ответственность за финансовую и налоговуЮ ОТЧетнОСтЬ.

Огветственность, за такого рода отчетность, относя[ry]ося к оцениваемому объекry, несет ВлаДеЛеЦ ОбЪеКТа.

Оценщики не нес},т ответственности за юридическое оформление прав оцениваемой собственнОСти ИЛИ За

вопросы, связанные с оформлением прав собственности, вкJIючая сервицлы и иные обременения. Право

оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного обОРОТа объектов

Оцениваемый объект считается свободным от каких-либо претензиil или ограничениЙ крОме

7
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отчете. Недвижимое имущество объекта оценивается свободным, от каких бы тО ни былО прав удержаниЯ

имущества или долговых обязательств под закJIад имущества, если иное не оговорено специ€rльно.

4, В своих действиях оценщик поступi}л как независимыЙ эксперт-оценщик. Размер вознаграждениJI

ни в какой степени не связан с выводами о стоимости оцениваемого ОбЪеКТа. МЫ ИСХОДИЛИ ИЗ ТОГО, ЧТО

предоставленная нам исходная информациrI являлась точной и правдивой и не проводили ее проверки.

5. Освобождение от ответственности: Комитет муницип€lльного имущества и земельных ресурсов
администрации городского округа кгород Калининград>> принимает условие заранее освободить и

обезопасить ооо KI-{eHTp оценки и маркетинговых исследований> и по его желанию защитить от всякого

рода расходов И материальной ответственности, происходящих из иска третьих сторон к оценщику,

вследствие использования третьими сторонами результатов работы.
6, .Щополнительные работы. Согласно положению настоящего отчета от наС не требуетсЯ

проведение дополнительньж работ или дача покzваний и прис)лствие в суде в связи с имуществом,

объектами недвижимости или имущественными правами, связанными с объектами оценки, если только не

бущт закJIючены иные соглашения.
'7. Оценщик приводит имеющиеся обзорные материалы (фотографии, IUIaHы, чертежИ и т.п.) пО

объекry недвшкимости. Все подобные матери{tлы вкJIючены в отчет для того, чтобы помочь пользователю

пол)лить представление об объектах оценки. Размеры объекта приведены по данным соответствующих

документов, предоставленных заказчиком, специ€UIьных обмеров не проводилось.

8. Предполагается, что физические характеристики объектов и их использование

федеральным и местным законам и нормативам.
9. Оценщик не несет ответственНости за наJIичие скрытых факторов, которые моryт оказать

влияние на стоимость объектов, ни за необходимость выявления таковых. .Щля выявления наJ|ичия ши
отс}тствия подобных неблагоприятных факторов необходимо специсtльное экспертное обследование

объектов, не входящее в задачу данного отчета.
10. Сведения, пол)ленные Оценщиком от третьих сторон и содержащиеся в Отчете, считаются

достоверными. Однако Оценщик не могуг гарантировать абсолютFгуIо точность информации, поэтому в тех

случЕuIх, когда это необходимо, укzlзывается источник информации.

11. Ни Заказчик, ни Оценщик не могуг использовать отчет иначе, чем это предусмотрено

муниципальным контрактом на оценку. Применение поJtrrенных в отчете результатов возможно только в

соответствии с поставленной целью оценки для решения поставленных в задании задач. отчет является

конфиленчиzUIьным для оценщика и Пользователя. Оценщик не несет никакой ответственности в том сJýлае,

если третья сторона булет опираться в своих закJIючениJIх на отчет.
12. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости ежегодной арендной платы объекта

действительно на дату оценки. Поэтому непредусмотренное в отчете изменение самого объекта и его

окружения, равно как изменение политических, административных, экономических, юридических и иных

факторов, которые мог}лт возникн)ль после этой даты и повлиlIть на рыночную ситуацию и,

на рыночную стоимость оцениваемых прав, находятся вне рамок данного исследования.

1з. Итоговое величина рыночной стоимости ежегодной арендной платы может

виде конкретного числа с округлением по математическим правилам округления.

14. Результат оценки полностью зависит от адекватности и точности используемой информации и от

сделанныХ догryщениЙ. ВследствИе этого, поJDлIенная величина рыночноЙ стоимости носит вероятностный

характер с определенными параметрами рассеивания, независимого от того вырuDкена она одним числом.

или в виде диап€lзона, в том числе специ:tльные.
огDанлrчения на лlспользование. распространение и пyбликацrrю отчета об оценке:

Л.б*;фi"" 
"ropo"u 

не можеТ гryбликовать, перепечатывать, переводить в электронную форму или

копировать в любой форме - электронной, механической, фотокопии; цитировать ипи ссылаться на

настоящий отчет, выдержки из отчета, результаты стоимости, приведенные в отчете, без письменного

разрешениJI Заказчика оценки. Права на настояЩий отчет, после выполнениlI условий договора, полностью

.raрЪ*од"' к Заказчику оценки. Если Заказчику будет необходима гryбликациJI результатов оценки, он

согласовывает ее фор,"ry с Оценщиком.
ознакомление с результатами оценки третьей стороной, В сл}л{ае если она происходит без передачи

полного отчета об оценке, должно производиться в письменной форме и содержать в обязательном порядке

следующий объем информации: наименование и статус Оценщика, ссылку на стандарты, в соответствии с

которыми выполнена оценка, дату оценки, все принятые условI4я, доrryщениJl, ограничения и

условия, имевшие место при выполнении оценки и приведенные в настоящем отчете, выводы и
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о проведенной оценке.
Ограничения при расчетах и пDименении полyчепного DезvльтДтДЗ

- ни Заказчик' ни Оценщик не могут использовать отчет (или его часть)' а также значение По.гryrченной

итоговой стоимости иначе, чем это предусмотрено договором об оценке и Заданием на оценку;

- результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информачии, существовавшей на

дату оценки и могут быть признаны рекомендуемыми для целей, укtванных в задании на оценку, в течение 6

месяцев с даты составления отчета об оценке стоимости;
- итоговый результат оценки стоимости объекта оценки укiвывается без приведения расчетов и

суждений оценщика о возможных границах интерв€UIа, в котором может находитЬся стоиМоСТь;

- оценщик не принимает на себя ответственность за послед/ющие изменениlI соци€Lпьных,

экономических, юридических и природных условий, которые могуг повлиять на стоимость объекта оценки.

5. примЕняЕмыЕ стднддрты оцЕночной дЕятЕлъности и
ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИМЕНЕНИЯ

оценщик в практике своей деятельности руководствуется всем сводом нормативно-правовьгх актов

Российской Федерации, часть которьtх непосредственно реryлирует оценочную деятельность, а часть

относится к косвенным документам, раскрывающим значение и роль оценщика в той или иной сфере.

К косвенным нормативно-правовым актам, несомненно, можно отнести МнОжеСТВО ЗаКОНОВ,

постановлений, подзаконных актов, ведомственных инструкций, правил и прочих документов, наиболее

значимыми среди которых являются Гражданский Кодекс Российской Федерации, Земельный Кодекс РФ,
Лесной Кодекс РФ, Налоговый Кодекс РФ.

Основой законодательства РФ в области оценочной деятельности, реryлирующеЙ инстlтгуг оценки в

России, являются следующие документы:
- Федеральный закон кОб оценочной деятельности в Российской Федерации> Jф 135-ФЗ от

29.0'1.1998 г.;
- Федеральный закон кО самореryлирующих организациях> Ns 315-ФЗ от 01.12.2007 Г.;

- Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО ЛЬNs I-VI, угвержДенные
приказом Минэконоплразвития России от 14 апреля2022 г. N 200);

_ Специ€цlьные стандарты оценки, определяюlllие дополнительные требования К порядкУ

проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки (недвихtимости, машин и

оборудования, бизнеса, не]чfатериzrльных активов и интеллектуальной собственнсlсти), в т.ч. Федеральный

стандарт оценки (Фсо) Ng 7 <<оценка недвижимости>>, утвержденный приказом МЭР рФ М бl1 от 25-09.20l4

г.; ФСО JtФ 8 кОценка бизнеса>>, утвержденный приказошl МЭР РФ Np З26 от 01.06.2015 г.; ФСО Nq 9 (ОцеНКа

для целей залога)), угвержденный приказом МЭр рФ J\ъ З2'7 от 01.06.2015 г.; .; ФСо Jllb 10 коценка
стоимости маш]ин и оборJr'дования), утвержденный приказом МЭр рФ м 328 от 01.06.2015 г.: ФСо Ng ll
<оценка нематериальньж активов и интеллекryальной собственности>>" утвержденный приказом МЭР РФ Ns

385 от 22,06.2015 г.

,Що моменТа принятия специiшьных стандартов оценки, лредусмотренных программой разработки

федеральнЫх стандарТов оценкИ и внесениЯ изменениЙ в федералЬные стандарты оценки, утвержденной
прикrlзоIи Минэкономр;ввития России от 30 декабря 2020 r. N 884, приоритет и]чlеют нормы общtlх

стандартов оценки ФСО I - ФСО VI.

таблица. Информачпя о стандартах, применяемых оценщиком в пастоящем отчете
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Сведения
о прIIнятиIi стаIцарта

Полное
наlIменование стандарта

Краткое
HaII]vIeHoBaHIIe

стандарта
Федеральный стандарт оценклI кСтрукryра федера-ltьных стандартов
оценки и основные понятия, рlспользуемые в федершrьных
стандартах оценки)) (ФСО l)

Фсо t

Фсо п Федералыlыйt стандарт оценки <Виды cToиrlrocTll (ФСО II)))

(Dелераrьный стандарт оценкI.1 <Процесс оценки (ФСо llI)))Фсо III

Фелеральный стандарт оценкLl кЗаданtле на оценку (ФСО IV)>>Фсо IV

Приказ МЭР РФ Ng 200 от
14.04.2022 r,

- -.aФедера.льный стандарт оцешки кПодхолы и .N,етоды оченки (ФСО

V))Фсо v

i



ооо 0ценки и ма }i

Оценка стоимости земельного участка осуществляется в соответствии с <Методически]!{и

рекомендацияN{и по определе}{ию рыночной стоиýlости земельных участков), разработанны]\1и }l

},твержденными распоряжеFIием Минимущества России от 06.0З.2002г. No568-p.
В соответствии со статьей 15 Федерального закона J\Ъ 1З5-ФЗ от 29.0'7,1998 г. оценщик обязан

соблюдать при осуществлении оценочной деятельности федеральные стандарты оценки, а также стандарты
и правила оценочной деятельности, )лвержденные самореryлируемой организацией оценщиков, членоь{
которой он является.

Советом Ассоциации <<Самореryлируемая организациJr оценщиков <<Экспертный совет>> 24.05.201'7 г.
(протокол JФЗ6/2017) утверждены Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации
<Самореryлируемая организация оценщиков <Экспертный совет)), которые являются обязательными к
применению членами ассоциации.

Согласно Муниципальному контракту, целью настоящей оценки является оirределение размера
(величины) рыночной годовой арендной платы за пользование недвижимым имуществом (земельный

}tr{асток площадью 20 кв.м. с кадастровым номером З9:|5:Т2|520:284, категории - земли населенных
пунктов, с рiврешенным использованием - размещение гаражей для собственных лtужд, расположенный по
адресу: Калининградская область, г. Калининград, ул.Полковника Сафронова,2Бl7), Оценщик отмечает,
Федеральный закон РФ кОб оценочной деятельности в Российской Федерации) J\Ъ 1З5-ФЗ и
стандарты оценки ФСО Ns I - VI не содержат понятия рыночная арендная плата. В рамках настоящей оценки
в дальнейшем Оценщик под целью оценки понимает определение рыночной стоимости права аренды за
пользование объектом недви)кимого имущества (Объект аренды), с предоставлением итогового результата в
виде рыночной арендной платы для закJIючения договора аренды.

Итоговый результат представлен в виде рыночной годовой арендной платы с yreToM Н.ЩС.
Содержание права:

Право аренды предполагает передачу принадлежащего собственнику имущества за плату во
временное владение и пользование. Гlподы, продукция и доходы, пол)ленные арендатором в результате
использованного арендованного имущества, явJlяются его собственностью (Гражданский Кодекс РФ, ч.2 ст.
606).

Термины и определеншя, используемые Оценщиками, в рамках данного Отчета, характеризующие
содержание права аренды:

- Аренда - право временного возмездного владения и l или пользования чужим имуществом;
- Аренда - договорное соглашение, по которому права пользования и владения передаются от

титульного собственника имущества (именуемого арендодателем) в обмен на обещание другого лица
(именуемого арендатором) выплачивать арендную плату, как это предписано в договоре аренды.
практике права и обязанности сторон могуг быть сложными и зависеть от конкретных условий их

- Арендная плата - плата за право пользования чужим имуществом;
- Рыночная аренднаJI IIлата - расчетная денежнuI сумма, за которую имущество или пространство в

пределах имущества было сдано в аренду на дату оценки в коммерческой сделке на надлежащих условиrIх
между заинтересованным арендодателем и заинтересованным арендатором после надлежащего маркетинга,
в которой кalкдая сторона действовала бы, будучи хорошо осведомленной, расчетливо и без принуждения. В
тех слr{zшх, когда ук:вывается piшMep рыночной арендной платы, следует также приводить (надлежащие

условия) аренды, которые отражает эта арендная IUIaTa.

- Рыночная арендная ставка - pzвMep арендной платы за один квадратный метр Объект аренды в год
(квартал, месяц), определенной методами рыночной оценки.

Ставка арендной платы - это цена права пользования единицей площади объекта в течение
определенного срока. Она является предметом торга: цена предложения исходит от продавца
(арендодателя), цена спроса формируется покупателем (арендатором), цена сделки фиксируется в договоре
аренды. (Озеров Е.С. К вопросу об оценке рыночной сmавкu аренdной плаmы dля целей управленllя объекmо.u
неdвuэtсuмосmu. Проблемьt неdвuэtсtlлrосmu, 2004 z., вьtп. 1.)

Согласно Заданию на оценку, определению подлежит величина рыночной годовой арендной платы за
пользование земельным ).частком площадью 20 кв.м. с кадастровым номером 39:15:12|520:284, категории -

земли населенных гtунктов, с рiврешенным использованием - размещение гарахtей для собственных

l0

Фсо VI Федеральныйт стандарт оценкIt кОтчет об оценке (ФСО VI)))

Фсо-7 Федеральный стандарт оценки N 7 <Оценка недвижимости>
Приказ МЭР РФ Ns бl1 от
25.09,20|4 г,
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расположенный по адресу: Калининградская область, г. Калининград, ул. Полковника Сафронова,2Б1
(Объект аренды),

резюмируя приведенные выше определения, Оценщик пришел в след/ющему, на взгляд, более
полному определению годовой рыночной арендной IUIаты соответствует:

годовая рыночная арендная IuIaTa - это наиболее вероятная стоимость аренды общей 11лощади
объекта в течение года, по которой он может быть сдан на открытом конкурентном рынке, когда
арендодатель и арендатор действует честно и осознанно, и величина арендной платы не назначается под
давлением одной из сторон. Это определение подрц]умевает, что совершение сделки на определенную даryи передача юридических прав (тиryла) от арендодателя к арендатору происходит при соблюдении
след/ющих условий:' - Арендодатель и арендатор действуют в рамках закона на основе типичных мотивировок;
- Обе стороны хорошо информированы о предмете сделки и действует в целях наи.гýцшего удовлетворениJIсобственных интересов;
- объект выставлен на открытом рынке достаточное время;
- Ставка аренды не является следствием специ€lльного кредитования или уступки какой-либо из сторон,

участвующих в сделке;
- оплата производится в денежной

дополнительными услов[UIми.

б. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
6.1. ПВРВЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦВНЩИКОМ И УСТДНДВЛИВДЮЩИХ

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
ПроведенИе анализа и расчетов, прежде всего, основывaUIось на информации об объекте

недви)кимости, поJý/ченной от Заказчика и В ходе незаВисимых исследований, проведенных оценщиком.
Предполагается, чтО информация, представленная Заказчиком, является надежной и достоверной.
недостаток информации восполнялся сведениями из других источников, имеющейся базы данных
Оценщика и собственным опытом Оценщика. Сбор необiодимой для ан€UIиза и расчетов информации
проводился с привлечением следующих источников: данные, предоставленные Заказчиком (см. в
Приложении к Отчеry).

б.2. Состдв оБъЕктА оцЕнки
Состав объекта оценки. Щля определения рыночной стоимости годовой арендной IUIаты

предъявлено следующее имущество: земельный 5rчасток площадью 20 кв.м. с кадастровым нол{ером
39: 15:121520:284, категории - земли населенных гý/нктов, с рiврешенным использованием - рiвil{ещениегаражей для собственных н,vжд, расположенный по адресу: Калининградская область, г. Калининград, л.
Полковника Сафронов а, 2Бl7 .

реквизиты собственнпка оцениваемого объекта недвижимости. объект недвюкимого имущества
находится в муниципальной собственности (государственнаJI неразграниченная собственность). Реквизиты
собственника: см. п. 3 кСведеншI о закaвчике),

первоначальная и остаточная балансовая стопмость всех элементов оцениваемого объекта
педвижимости. .щанные по балансовой стоимости имущества отсутствует, результаты проведенной оценки
для аукциона на право закJIючени'I договора аренды земельного участка.

юридическое описание объекта. Все расчеты, выполненные в настоящем отчете выполнены на
условии, что объект недви)кимости находится в праве собственности. Согласно Гражданскому кодексу РФ
(ст, 209) право собственности вкJIюЧает право влацениJI, пользованиrI и распоряжения имуIцеством.
собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые
действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом

форме (наличной или безналичной) и не сопровождается

;р

интересы других лиц, В том числе отчуждать свое имущество в собственность другим
оставаясь собственником, права влацениrI, пользования и распоряжения имуществом,
зzlлог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.

лицам, передавать им,
отдавать ило/щество в

полученuя

Выписка из Единого
01.08.2022 г. (копия)

государствеЕного реестра недвижимости от
Заказчик
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счществующие огDаничения (обремепения) права: нет сведений.
описание местоположенпя. Схема

карты)) (https://yandex.rrr/maps/22lkaliningradЛ.
расположения приведена по данным интернет-ресурса (яндекс-

з9;15:121520:284 а.

+

оl:W

з9:l5:l2152018|

Рвrя€ц.на. вЕreй Фя фfuвtrпь* нYф
i {,Jr

39 5З0,4 р}6.

01,01.2019

ОбЕст не4викимости

Земельньiй Fаfiох

;1 1!:i]]5Ja:8!

э9]i5:i)112*

Рс€сrй.кая Феffрация,
Кайнинrрадa{ая облэпq rо, "Ърод
КалининФщ". r (алянхнФа& ул
Полff оsнлна Сафронова, 25l7

20 кs. в

}ши на.€лёflных лYнfrоs

Раsеценr€ гаражей для собсвенньu

о
описание земельного участка, на котором расположен объект оценки.
Каdасmровьtй номер : 3 9 : I 5 : 1 2 1 5 2 0 : 2 84."

КаDасmровая сmоuм,чосmь: З9 530,4 руб.;
Плоlцаdь:20 кв.м.;
Ф орлл а уч ас mка : пр ямоугольнiш ;

Месmополоэlсенuе: Калининградскrя область, г. Калининград, ул. Полковника Сафронов а,2Бfl .

Каmеzорuя земель - земли населенных гryнктов.
разрешенное uспользованuе: размещение гаражей для собственных нух(д.
Право: муниципzrльная собственность (государственнЕUt нерiвграниченнzш собственность).
Блuэюайшее окруэtсенuе - смешанный тип застройки, преимущественно жилая, общественно-деловчUI

застройка.
Оzранuченttя в uспользованu.чtt u обремененuя земель., ограничениJI прав на земельный ;zчасток,

предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок действия: с 2017-06-15;
реквизиты документа-основания: постановление "об утверждении границ территорий и зон

l2

ý лякжс*щкв Q ф
Каrrининградская
область, г.
Кшининград, ул.
полковника
Сафронов4 2Бl7

Земельный участок
КН 39:l5:12l520:284
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культурноГо наследиЯ региональНого значеНия, находЯщихсЯ на территории Калининградской области,
режимов использования земель и градостроительных регламентов в границах данньж зон'' от 06.06.20lз j\b
386 выдан: Правительство Калининградской области; Содержание ограничения (обременения): Режимы
использованиJI: В соответствии с постановлением Прави,гельства Калининградской области от 06 июня 2013
года }lb386 "Об утверждении границ территорий и зон охраны объекгов *yriryp"o.o наследия регион€lльного
значени,l, находящихся на территории Калининградской области, режимов использования земель и
ГРаДОСТРОИТеЛЬНЫХ РеГламентов в границах данных зон".; Реестровый номер границы: з9,15,2.143.

сервumуmьt На 1часток распроgгра}шются типичные серврrцды, такие как право про9зда, прведение и
обсгryоlоваlпае комшrулш<аrцай. Ни од,rн из существуюuцD( сервIr:гуюв не доJDкен явJlяться преrUттствием дJи
испоJIьюванlfi )лrастков наиболее эффкmвrъп,r образом.
' Необходимо знать, что общим правилом для всех ограничений (обременений), в том числе и
сервицлов, является то, что они сохраняются в слr{ае перехода прав на земельный )aчасток, который
обременен этим сервичлом, к другому лицу. Щля того чтобiI приобретатель мог узнать о нalличии таких
ограничений (обременении), сервиryгов, осуществляется государственная регистрациJI ограничений
(обременении), сервитугов.

объёМ транспорТпых / пешеходных потоков. Проходимость пешеходных потоков - среднJIя.
Уровень соцшально - экономического развития района (развитость инфраструкryры1. Краткая

характеристика Щентрального района.
.Щатой рождения Щентрального района можно HztзBaTb начало 1952 года, когда он отпочковz}лся от

сталинградского. Первая сессия райсовета состоялась 22 яньаря 1952 года. На ней выбрали руководящих
работников и утвердили составы постоянных комиссий. На второй сессии (25 февраля 

-tgSZ 
года)

рассматривался вопрос "о состоянии и мерах ул}л{шения работы по благоустройству района". Выявилась
масса недостатков: на улицах копают и не заделывают ямы, уничтожают зеленые насаждения, дворы не
ухожены. Из доклада председателя райсовета явствовЕlло, что в районе имеются: баня, три гостиницы, шесть
парикмахерских, косметический кабинот, 90 га зеленых массивов, 2670 декоративных деревьев, 2З га
фруктовых садов промышленного н€вначения. Кула же теперь подевались эти сады ''прьмышленного
н€вначения"? Не ю< ли жatлкие остатки можно ныне отыскать в конце Каштановой аллеи, там, где более пяти
лет грустиТ долгостроЙ незакончеНного родильного дома? Жилая площадь района в 1952 году составпла 129
тыс. кв. км.

Третья сессия была посвящена ул)чшению работы кооперативньIх предприятий. Четвертая (22 апреля
1952 года) уделила внимание подготовке школ к новому lg5zl5з 1,.rебному голу. Прямо скiDкем, готовиться
начали загодя, ведь еще не закончился тек)лций 1^rебный год. Приведу небольшой отрывок из докJIада зав.
отделом образования М.Е. Антиповой: "Учитоль должен быть окружен со cтoponu, рчбоr""ков партийных и
советскиХ органоВ такоЙ заботой, которая была бы источником постоянного вдохновения в его тр}де''. Ну
что против этого можно возрiвить? Из материalлов сессии также видно, что в районе имелось шесть школ и
что за каждой из них закреплены солидные шефы.

ПеРВаЯ ПаРТИЙНаЯ РаЙонная конференция проходила 9-10 авryста 1952 года. В докладе сообща,тось.
что партийнirя организация района создана в январе 1952 года, что на доску почета помещено восемь
организаций, что не выполнили IUIaHa только четыре предприятия, причем название одного из них таково,
что ему никак нельзя быть в числе отстающих, а именно артель "ударник". В докладе укщывалось, что в
районе ведется самое крупное строительство в Калининграде - жилой массив вдоль улицы Карла Маркса.
Большой резонанс на конференции вызвtlло выступление секретаря районной комсомольской организации, в
котором приведены факты возм)лительно-бездушного отношения в стройконторе Балтрыбrр"aru, к юным
выпускникам ФЗУ. Ребят "послали в общежитие, в котором невозмо*"о *"r", Электричества нет около
месяца. Насryпило время выплаты зарплаты, а ее не дают. Это же еще дети, им по 17 лет. Все деньги
иЗрасхоДоВtlли' хоДят голоДные ". ,Щолго после этого потел на трибУне секретарь парторганизации
стройконторы, безуспешно пытаясь оправдаться.

Так начинал район свою жизнь. Но поче}ry же "Щеrrгральный"? .Щело в том, что по архитеIсryрным
наметкам тех дет, центр Калининграда предполагалось разместmь в точке пересечения улиц Карла Маркса и
комсомольской. Соответственно этой концепции и ршвернулись первоочередное строительство и
восстановление жилых домов в районе.
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в 1969 году на улице Комсомольской сооружен большой памятник героям, погибшим приКенигсберга (,авторы В. Еремеев и И. Г,ершбург);
В 1974 году открыт

Суслов, В. Борисов);
мемориал боевой славы авиаторам Балтийского флота на Советском проспектеавторы А. Гаранина, М

В 1996 году поставIIпи рядом бюст дважды Г,ерою Советского Союза Н Г Степаняну. ПодполковникНельсон Георгиевич степаrrян Нагорного Карабаха с первых дней войны участвовал в боях с фашистами,совершил более 240 вылетов.
В состав L{ентрального района входит отдаленный поселок Чкаловск.LLекгральнЫй район образован 22 января 1952 года. Территория I_(ентрального района - З8,8 кв. км. Натерритории района находятся три поселка: Чкаловский, iелен"rа, Ьu.ruд""rй. В районе расположеныосновные магистралИ, связываЮщие обласТной центр 

"о "arор""м: Северный вокзал - железнодорожныйтранспорт, Советский проспект, ул. Леонова, ул. К. Маркса - автомобильный транспорт.
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Население района составляет - 79,8 тыс. человек. В районе зарегистрировано 379 некоммерческих
организаций,2578 - коммерческих организаций, бб52 прелпринимателя без права образования юридического
лица. По своему составу юридические и физические лица распределяются: государственная (федермьная,
муниципаJIьная) собственности - 4,2Уо, частная собственность - 68,4Yо, смешаннzl]я (россиЙско-иностранное

1частие) - 5,8Уо.

Щентральный район - один из промышленно-развитых центров Калининграда. В нем расположены
такие крупные предприятия, как АО "Кварц"(Е-mаil:аlех@kчаrtz.kоепig.sч),
"Балтмебель"(www.Ьiпсоm.ru/ЪаltmеЬеl), "Судореммашавтоматика", "Реммехзавод", "Калининградский
рыбоконсервный комбинат", швейное предприятие "Янта", "Балттерм",

Промышленность района производит конкурентоспособную продукцию,, известную за пределами
области: вак)ryмные машины и насосы, вентиляторы, электротехнические изделия, камины бытовые, мебель
для дома и офиса, разнообразную рыбную продукцию. Широкий ассортимент книжной и другой
полиграфической продукции выпускает ГИIШ "Янтарный cKaз"(E-mail:skaz@ric.koenig.su/).

В районе развита строительная инфраструктура.
Старейшее автопредпрштие района - "Автоколонна 1359" - выполняет четверть грузоперевозок в

городе.
Успешно рiввивается малый бизнес. На территории района свыше трехсот магrвинов и торговых

точек, десятки привлекательных кафе, баров, ресторанов. Развивается сфера бытовых усJryг. Около 70
мастерских занимаются бытовым обслryживанием.

В районе расположены научно-исследовательские и проектно-конструкторские учрежденлш, высшие,
средние специЕuIьные и профессиональные технические 1^rебные заведения, l 1 школ, 12 детских
дошкольных учреждений, музыкzLпьная школа имени ,Щ.Шостаковича с музеем, детско-юношеский цеFIтр,
Государственный технический университет, Ба.птийский Военно-Морской инстицл им. Ушакова,
Госуларственный колледж градостроительства, Московский ryманитарный университет.

В районе 9 1^rрежлений здравоохранениJI. Развита частнtш сеть оздоровительных услуг.
Район располагает спортивными сооруженIлями, площадками, зzLпами. Их более ста.
В районе 7 учрежлений кульryры: драмтеатр, зоопарк, детская художественная школа и другие.

Администрация Щентрilльного района обеспечивает реализацию социiulьно-экономических реформ в

районе, исполнение в районе Законов Российской Федерации, государственных актов Президенга
Российской Федерации и Правительства, связь между органами государственного управления РФ, местными
предприятиями, организациями, учреждениями, привлечение населения, общественных объединений к

управлению районом, координацию всех видов деятельности в районе, не противоречащих
законодательству.

ВЫВОЩ:
В данном случае для оценки величины рыночной годовой арендной платы за пользование объектом

недвижимости представлен земельный участок площадью 20 кв.м. с кадастровым номером 39:15:121520:284,
категории - земли населенных tryнктов, с рiврешенным использованием - размещение гаражей для
собственных нух(д, расположенный по адресу: Калининградская область, г. Ка.пининград, ул. Полковника
Сафронова,2Бl7. Местоположение самого )лIастка и его р:врешенное использование отрФкается на
коммерческой привлекательности участка, и, соответственно, на его стоимости. На основании
вышеизложенного: в существующем состоянии коммерческ€ш привлекательность объекта оценки - средняя.

6.3. Андлйз рынкА оБъЕктл оцЕнки
6.3.1. ОсоьЕнности положЕния КАлинингрАдской овллсти

Географпческое положение. Калининградскiш область, образованная 7 апреля 1946 года, яв,Iяется
самым западным регионом Российской Федерации, полностью отделенным от остальной территории страны
с}хоtIугными границами иностранных государств и межд/народными морскими водами
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областной центр России - Псков (800 км), расстояние до Москвы - 1289 км, В Калининградском регионе
находится единственный незамерзающий российский порт на Балтийском море. Пересекающие область
транзитные коммуникации являются кратчайшим tý/тем, связывающим Россию и страны Западной Европы,

Промышленно-хозяйственный комплекс региона. fIлощадь сельскохозяйственных угодий
составляет 8l7 тысяч га, причем 92Yо из них мелиорированы. ДительныЙ вегетационныЙ период и

достаточное количество осадков благоприятствуют рtввитию сельского хозяйства Калининградской области.
Продуктивность естественных кормовых угодий в области одна из самых высоких в Российской Федерации.

Территория. Территория Калининградской области 15,1 тысяч кв. км. Максимальная протfiкенность
области с востока на запад составляет l95 км, с севера на юг - 1l0 км. На севере и востоке на протяжении
200 км она граничит с Ллrтовской Ресгryбликой, на юге на протяжении 210 км - с ресгryбликой Польша, на
западе область ограничивает 140-километровое побережье Балтики. Расстояния до европейских столиц: 350
км до Вильнюса, 390 км до Риги, 400 км до Варшавы, 600 км до Берлина, 650 км до Стокгольма, 680 км до
Копенгагена, 850 км до Осло.

Население. В области проживает более 930 тыс. человек из них в областном центре - г.

Калининграде около 422 Tblc. человек. Городское население составляет 80% от общего числа жителей. К
наиболее крупным городам области относятся Советск, Черняховск, Гусев, Балтийск. Национальный состав
населениrI: русские - 77 .9Уо, белорусы - 8.0Оh, украинцы - 'l .ЗУо, литовцы - l9% Калининградская область
относится к чисJry наиболее плотно заселенных регионов России. На один квадратный километр
в среднем 60 жителей.

Природные ресурсы. На территории области сосредоточены крупнейшие мировые запасы янтаря
(более 90% мировых промышленных разработок), имеются значительные месторождениJr нефти (с
содержанием серы не более 0.2Уо), зzulежи каменной соли кJIасса <<Экстра>, торфа, минеральной воды. На дне
Балтийского моря обнаружены железомарганцевые конкреции, а также залежи (тяжелых песков)
содержащих титан и цирконий. Глубоко под землей на суше зaшегают калийная соль, серосодержащее и
карбонатное сырье.

Природно-климатические особенности региона. Калининградская область расположена в пределах
западной окраины ýсской (Восточно-европейской) равнины, у юго-восточного побережья Балтийского
моря. На территории области формы и типы рельефа весьма разнообразны. Характерно чередование
обширных равнинных и низменных пространств с отдельными холмисто-грядовыми возвышенностями.
Наиболее высоко приподнятой является южная часть области. Географическое положение Калининградской
области между водными просторами Атлантического океана и континент€uIьными пространствами Евразии
определяют кJIиматические особенности ее территории, Климат области является переходным от морского
кJIимата Западной Европы к уN{еренно-континентальному кJIимаry Восточной Европы. Средняя
продолжительность солнечного сияния 1800 часов, что составляет только 40О% возможного времени
обл1,.rения солнцем из-за большой облачности. общая величина солнечной сlммарной радиации достигает
90 ккал/см2. Столько же тепла приносят воздушные массы с Атлантики. Погодны€ }словия
неустойчивы. Преобладание воздушных морских масс объясняет высокое содержание в нем
Среднегодовое количество осадков колеблется от 650 до 940 мм. Осадки превышают испарение, что
приводит к избыточному переувлzDкнению. Континеrrтальность кJIимата области возрастает с запада на
восток. Ветровой режим области своеобразен. Ветры р€lзличны по направлениJIм величинам скоростей, часто
меняются. Западные, юго-западные ветра являются преобладающими. Осенью и зимой, в среднем до 50-ти

раз в год, на территории области наблюдаются штормовые ветра со скоростью 15 м/сек. И более. Иногда
ветры достигztют скорости до 25-40 м/сек., нанося большой урон сельскому хозяйству.

Весна, прохJIаднiш и продолжительная, наступает в середине марта; лето, умеренно- теплое и

дождливое, в середине-конце июнlI. Зима в области обычно мягкая, с частыми оттепелями. Снежный покров

удерживается 60-80 дней, и высота его не превышает 18-20 см. Лишь в редкие холодные зимы снежный
покров удерживается с конца ноября до конца марта, а высота его достигает 50-60см. Наша область

расположена в зоне избыточного увлiDкнения. Низменный и равнинный рельеф, преобладание глинистых и
суглинистых пород на поверхности - все это способствует образованию множества рек, озер и каналов.
Подземные воды встречаются в области повсеместно, но отличаются рtвличными условиJIми з€LпеганиJI и

неодинаковой мощностью: от 1-5 до 45-50м.
В целом кJIиматические ресурсы Калининградской области благоприятствуют рiввитию многих

отраслей народного хозяйства. Продолжительный и влажный вегетационный период позволяет успешно
р€lзвивать сельское хозяйство.
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б.3.2. основныЕ экономичЕскиЕ и социАльныЕ покАзАтЕли России зА янвАрь - сЕнтяБрь 2022 годл
(иgгочник цнформации: Федеральная сrгркба государственной статистики https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/OSn-O8-' 2022.pd0 ' '
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6.3.3. дндлиз социАльно-экономиtIЕского рАзвития городского округл <(Город КАлинIIнгрлд>
зА 1 полугодиЕ 2022 гом (HTTps:i/wwlv.Kt co.Ku/дcTrvITy/Bcot{oпty/Bcst;LTs/lTocr 1 rolucooIB 2022.рог )

В I полугодии 2022 года на экономике городского округа (Город Калининград)) в полноЙ мере

начalли отрiDкаться последствиJI геополитической ситуации и связанного с ней санкционного давлениJL
Объем производства продукции обрабатывающих производств (в действующих ценах) по отношению к I

полугодию прошлого года составил 60,9 0% (в целом по Калининградской области - 81,0 %).В обеспечении

электрической энергией, газом и паром, кондиционировании воздrха по сравнению с [ полугодием 2021 года

объем производства (в действующих ценах) составил 96,2 Уо (по Калининградской области -
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водоснабжении, водоОтведении, организацИи сбора и утиJIизации отходов, деятельности по ликвидации

загрязнений результат деятельности по сравнению с I полryгодием 202l года составил 91,3 О/о (в целом по

Каrrин""грuд"*оt области - gg,з %). Оборот розничной торговли в городском округе кГород Калининград> -
g2,5 Уо (в сопоставимых ценах) по отношению к I полугодию 2021 rода (в области - 99,8о^). Индекс цен

производителей промышленных товаров, предназначенных для реализации на вн}трироссийском рынке, в

июне2022года по отношению * д"*uбро 2021 года составил: по обрабатывающиМ производсТвам - l l4,0 О/о;

по обеспеЧению элеКтрическоЙ энергией, г€lзоМ и паром, кондиционированием возд}ха - 10З,5 %; в

водоснабжении, водоотведении, организации и сбора и },тилизации отходов, а также в деятельности по

ликвидации загрязнений - 100,2 %. Индекс потребительских цен на продовольственные товары в июне 2022

года по отношению к декабрю 2021 года - l|4,зуо, Индекс потребительских цен на непродовольственные

товарЫ в июне 2022 rода по отношению к декабрю 202| rода - 111,8%. l В данных итогах социапьно-

экономического ра:}витиrI отдельные показатели являются предварительными (использованы данные

оперативной статистической отчетности), в связи с чем данный ан€tJIиз может быть впоследствии

uф-".rрован. 2 Индекс потребительских цен на усJryги в июне 2022 rода по отношению к декабрю 2021

год; - 10i,g%, Среднемесячная номинЕrльная начисленн.ш заработная плата работников крупных и средних

организаций города в июне 2022 rода по сравнению с соответствующим месяцем 2021 года увеличилась на

II,7Уо, по сравнению с маем 2022 годана6,3О/о.
Обрабатывающие производства

в I поJryгодии 2022 года по сравнению с I поJryгодием 202 года, на общем фоне

промышленного производства до уровня 9 915 ,J млн. рублей (60,9 % к уровню I полугодиJt 202 l
отмечен рост по следующим видам обрабатывающих производств (в действующих ценах): производство

пищевых продуктов l 02,1 % производство химических веществ и химических продуктов J 2,0О/о;

производство резиновых и пластмассовых изделии в 2,6 раза; производство прочей неметrllrлической

минеральной продукции l99 9 %, при этом необходимо иметь в вИДУ что вышечк€ванные покrlзатели

стulJIи следствием усиления санкционного давлениlI, а также нехватки импортных комплектующих в связи с

нарушением логистических цепочек.
В обеспечении электрической энергпей, газом и паром, кондиционировании возд}ха за б месяцев

текущего года в сравнении с соответствующим периодоМ 2021 rода Также отмеЧено паденИе до уровня 12

703,6 млн, рублей (96,2% к соответствующему периоду прошлого года),

в водоснабrкении, водоотведениш, организации сбора и утилизации отходов, а также в

деятельности по ликвидации загрязнений снижение объемов достигло уровIlя | 162,0 млн. рублей (9|,з оh

к прошлогодним значениям). Падение деловой активности и санкционные ограничения не могли не

скaваться на работе грузового транспорта: за I поJryгодие 2022 года перевезено лишь ,l2 l 9 тыс тонн грузов

(92 1 % к уровню I поJryгодиJI 202 l года); грузооборот грузового автомобильного танспорта составип 226

484,9 тыс т-,км что составило 59,6 % к уровню I поJryгодиJI 20z 1 года. объем работ, выполненных по вИДУ

рублейдеятельности <<Строительство>), в I поJryгодии 2022 года составил 4 5 1 4,9 млн.

собственными силами крупньtх средних организаций города объем работ и усJryг по

подряда в I поJryгодии 2022 года на 45 ,8
о,//о больше, чем в I поJryгодии 202 1 года ( J 0 5 о/-/Uстроительного

работ областисопоставимых ценах). ,Щоля г Калининграда по объёму выполненных и усJryг в строительстве

составиJIа 57,7оh, За б месяцев 2022 года ввод жиJIья в городе Калининграде вырос по сравнению с

соответствующим периодом 202l года на 35,0 о% и составил 2'l4,0 тыс. кв. метров общей площади жипых

помещений. Резкий рост объемов строительства обусловлен стремлением строительных организаций.

действlтощих в услоВиJIх нарушения логистических цепочек, неопределенности с поставками и ценами

строительных материzrлов, в максимrшьно сжатые сроки завершить ранее начатые объекты.
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Щемография.
В I ПОлУгоДИИ 2022 года демографическая ситуация в городском округе (Город Калининград>

характеризуется продолжающимся процессом убьUIи населения, о чём свидетельствуют следующие данные.
РОЖДаеМОСТЬ За рассматриваемый период 2022 года в городе Ка;lининграде незначительно снизипась по
ОТНОШеНИЮ К УРОВНЮ аналогичного периода 202l года - родилось 2159 человек (2170 человек за
анzUIогиЧныЙ период 202l гола). При этом число умерших (3З85 человек в январе - июне 2022 rола),
НеСМОТРЯ На НеКОТОРОе СНИжение К УРОвню соответствующего периода2021 года (З606 человек), продолжает
ПРеВЫШаТЬ ЧИСЛО РОДившихся граждан. Естественная убьшь населениrI в январе - июне 2022 года
УМеНЬШИЛаСЬ ПО СРаВНению с соответствующим периодом 202l года на 2l0 человек. Таким образом,
еСТеСтвенная убьшь населения городского округа (Город Калининград) сохраняется как тенденция: -| 226
ЧеЛОВеК В ЯНваре - июне 2022 года к -l 4Зб человекам в аналогичном периоде 202l года. Геополитическzul
ситуациJl начинает ск€lзываться на тенденциях миграционного двюiкения населениrt городского окр}та
(ГОРОд Калининград): в I поrryгодии 2022 rода число прибывших составило 9 70З человека (84,8 О/о к уровню
4 I поrryгодия202l года в || 4З7 человек), миграционный отток населения (8957 человек за I поJryгодие 2022
года) превысил число выбывших за аналогичный период 202l года на 22,З Уо (7З2l человек). В tтгоге
МИГРаЦИОННЫЙ прирост населения городского округа <Город Калининград) в I полугодии 2022rодасоставил
746 челОвек против 4 l lб человек в соответств)rющем периоде 202| rода и, впервые за последние годы, не
компенсировчrл потери численности населениJI от естественной убыли.
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Геополитическая обстановка oкztзzula существенное влиrIние, как на количество, так и на структуру
миграционного потока: в миграционном потоке первого полугодия 2022 года преобладает обмен с

регионами Российской Федерации и с государствами-участниками СНГ (при этом наиболее значительным
он был с Казахстаном, Кыргызстаном и Таджикистаном).

Безработица, доходы населения, инфляция, потребительский рынок
В целях поддержки бизнеса и населения в период геополитической нестабильности Правительством

Российской Федерации бьlпи приняты и реализуются пакеты антикризисных мер, направленные, прежде
всего, на поддержание доходов населения, как работающего, так и временно оставшегося без работы, семей
с детьми, сни)кение текущих издержек бизнеса, создание стимулов для сохранения занятости. С начала2022
года в городском округе кГород Калининград> наблюдается сни;кение ypoB}ul регистрируемой безработицы.
Количество безработных уменьшилось на |0,2 Уо с 2З98 до 2|54 человек. В основном это состоящие на учете
грzDкдане, ранее осуществлявшие трудовую деятельность (1854 человека или 86,1%) и уволенные по
причинам ксобственное желаниеD, (соглашение сторон> (1699 человек или 91,6 О/о от осуществлявших
трудовую деятельность), <<сокращение численности или штата работников либо ликвидация организации))
(155 человек 14пи 8,4Уо) из таких отраслей экономики, как оптовая и розничная торговля, обрабатывающее
производство, транспортировка и хранение, и другие, а также граждане, впервые ищущие рабоry (ранее не

работавшие) - З00 чел. или |З,9 Уо. Уровень регистрируемой безработицы составил 0,8 о% от численности
рабочей силы в 257,8 тыс. человек. С начала 2022 rода за содействием в поиске подходящей
обратились 7116 человек, проживающtтх в городе Калининграде, из них трудоустроены 1996 человек.
Уровень трудоустроЙства составил 28,0Уо от обратившихся граждан(в202| году, соответственно - 9019 чел.;
трудоустроены 2348 чел., уровень трудоустроЙства - 26,0%). По тендерному составу среди безработных
преобладают женщины - 1Збl человек (6З,2%). Вместе с тем с начала 2022 года количество заrIвленных
вакансиЙ уменьшиJIось в 1,8 раза - с 11 436 до б 42| единицы, по рабочим профессиям составляет 4 00З
еДиницы или 62,ЗYо. Наибольшее число з{uIвленных работодателями вакансий составляют вакансии:
государственное управление и обеспечение военной безопасности (20,5О/о); оптовая и розничной торговля
(16,9 %); образование (l2,0Yo), здравоохранение и предоставление соци€rльных усJryг Q,9%); строительство
(6,5%); обрабатывающие производства (5,6Уо), транспортировка и хранение (4,6Уо>), деятельность гостиниц
и предприятиЙ общественного питаниjI (4,0%). Коэффициент напряженности рабочей силы на рынке труда,
ОпределяющиЙ соотношение спроса и предложения рабочеЙ силы, на 01.07.2022 года составил 0,8. На
0|,07 .2022 года в городе Калининграде зарегистрированы 26 организаций, в которых в июле - сентябре 2022
года предстоит высвобождение 845 работников {на аналогичную дату 202l rода- 14 организаций, 53З чел.).
В ходе реорганизации и оптимизации предприятий загlпанировано трудоустроить 650 чел. (в той же
организации, либо в организацию - правопреемник), что составляет '76,9 ОА сотрудников, попавших под
СОкращение. Остальным гражданам, после регистрации в органах службы занятости населения в качестве
ищущих рабоry и безработных, будr"г окtваны государственные усJryги в полном объеме
на постоянные и временные рабочие места, переобучение по востребованным на рынке труда
послед/ющим трудоустройством, полrrение усJIуг по организации собственного дела с последующей
самозаtIятостью. На 01.07,2022 года в ГУ КО <I_{eHTp занятости населения Калининградской области> Зб
организациЙ города Калининграда подurли информацию о введении режимов неполной занrIтости для 989
человек: режим неполного рабочего времени по инициативе работодателя - 300 чел., временная
приостановка работы - 404 чел., отгIуск без сохранения заработной гtпаты - 285 чел. (на ан€rлогичную дату
202l года - 9 организаций, 64 чел.). Всего под угрозой увольнениrI находится 18З4 чел. (на анzrлогичную
дату 202l года - 597 чел.).
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Средняя номинальная заработпая плата, начисленная за I полугодие 2022 года сотрудникам
крупных и средних организаций городского округа кГород Калининград)), составила 56 681,6 рубля на
одного работника и на 6,3 Ой выросла по отношению к уровню 2021 года. При этом рост номинальной
заработной платы был нивелирован ростом потребительских цен, вследствие чего ре{rльная заработная плата
В I по.гцzгодии2022 года составила95,2уо,
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Одновременно необходимо отметить, что в городе Калининграде по состоянию на 01.07.2022 года
задоJDкенность по заработной плате отс}тствует. Годовая инфляция в июне 2022 rода снизилась до 11,7 Yо

после |2,0 Оh в мае. Годовой темп прироста цен в городе сложился выше, чем по Северо-Западному

федеральному округу (l1,3%) и в целом по стране (l1,4 %). На динамику инфляции основное влияние
окrв€}ли укрепление рубля, расширение предложениlI некоторых продовольственных и непродовольственных
товаров, а также охJIаждение потребительского спроса после его всплеска в наччше весны. Годовой темп
прироста цен на продовольственные товары в июне снизился до 14,3 О/о после l5,2 О^ в мае. Основным

фактором замедлениlI роста цен на продовольствие стzlло расширение предложениJI плодоовощной
продукции. Так, увеличение импортных поставок при одновременном укреплении рубля способствовало
замедлению роста цен на кагIусту, JryK, помидоры, а также груши, бананы, апельсины и лимоны. При этом
картофель, морковь и свекJIа в годовом выр:uкении подешевели. ,Щополнительное влиlIние на динамику цен
окzв,L,Iи увеличение площадей теппичных хозяйств и наращивание объемов производства овощей аграриями
Калининградской области. В июне продолжилось снижение годовых темпов прироста цен на сахар. Этому
способствов€uIи, с одной стороны - уменьшение спроса (после массовых закупок сахара впрок в марте этого
года), с другой - увеличение его количества на полках магазинов в результате действия ограничений на его
экспорт. СтабилизациJI ситуации со спросом также отрzвилась на замедлении роста цен на крупы. Годовой
темп прироста цен на непродовольственные товары в июне уменьшился до 1|,8Уо после |2,4ОА месяцем

ранее. Продолжилась коррекциrI цен и потребительского спроса на ряд непродовольственных товаров после
их заметного роста в марте, что на фоне укрепления рубля способствовttло замедлению годового роста цен
на легковые автомобили, бытовую технику, телевизоры и медикаменты. Ограничения в
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п в }}привели к расширению предложениJI моторного топлива

вrtугреннем благодаря
и строительных материiulов нарынке, чему замедлился рост цен на автомобильный бензинобрезные доски. Щены на древесно-стружечные

всех марок, а также
IIлиты в годовом вырaDкении снизились. .Щинамика цендревесные материалы, в свою очередь, способствовала на

ослаблением
замедлению роста цен на мебель, что дополнительноподдерживzlлось потребительской активности. Стоимость (продуктов питаниrI в городе Калининграде условного минимrшьного ) набора

в июне 2022 года составила 7 46,4 0 рубля. Подекабрем 202 года она увеличилась на 20,2уо. Г,одовой
сравнению с

5 ,9 % 4,4 %
темп прироста цен в сфере усJryг июне увеличилсядо после в мае. основной вкJIад внесло ускорениеповлиrIл эффект низкои базы

годового роста цен на аренду квартир. На этопрошлого года, когда спрос на проживание в городе сдерживirлсяэпидемической ситуации и вводом новых ограничительных Нарушения
уху,дшениеil{

привели к росту
мер. междrнародной логистикизатрат на поставку оборудования, необходимого для сетеиобусловило пересмотр тарифной расширениJI сотовой связи. Этополитики операторов связи увелшIение годовых темпових услуги. По данным статистики за январь 2022

прироста цен на

Калининграду
июнь года оборот розничной торговли(в фактических продtDкньж по г

ценах, вкJIючaUI торговую наценку нzl'лог на добавленнlтостоимость и аналогичные обязательные платежи) 40 20соответствующему
составил 6,7 млн. рублей ( 0з ,з % кпериоду проIIшого года) Оборот общественного питания в I 2022составил l 4 7 ) млн. рублей, темп роста в фактических

полугодии года
в I 2022

ценах 99,2 % к уровню I поJryгодшI прошлого года.ПОJIУГОДИИ года населению г Калининграда было ок€вано платных(94,,4 % к соответств5rющему усJtуг на 1 7 24 ,40 млнпериоду прошлого года, в фактических ценах)

За
Ипвестпции в основной капптал

I ПОJý/годие 202 l года инвестиции в основной
всех инвестиций,

капитalл по городу Калининграду составили 69,а %осуществленньrх за данный период в Калининградской области.

Объем инвестиций в основной капитztл по крупным и средним предприJIтIшм (без субъектовпредпринимательства и объема инвестиций, наблюдаемых
мzLпого

не прямыми статистическими методами) за Iполугодие 2022 rода составил 2З 267,70 млн, рублей, что в 1,8 раза больше, чем за IЗ99,6 млн. рублей). Сложившаяся ситуациJI обусловлена
поJIугодие 202l года (|2

действующих в условIбIх экономической неопределенности,
стремлением хозяйствующих субъектов.

начатые объекты. Источниками финансированиrI
в максим€Lпьно сжатые сроки завершить ранее

стaчIи собственные средства
инвестиций в основной капитал в I полугодии 2022 rодаорганизаций - 65,8 О/о, привлечённые средства - 34,2 Уо, В СТРУКТУРе КОТОРЫХпреобладают средства бюджетов всех уровней (|9,0 %) и банковские кредиты (7,,2 Уо),Предварительпые птоги соцпальпо-экономпческого рдlвитпя в 2022 году

8идовая структра иl+вестиций
по крупным и средним оргаt{нзациям
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+отдельные показатели явJuIются предварительньши (использованы данные оперативной статистической отчсгности) и могуг
}точнJIться в последующих анаJ,Iизах социalльно-экономического рtIзвития городского округа <Город Калининграл>

б.3.4. Андлиз влияния оБщЕй социАльно-экономичЕской оБстАновки нА рынкЕ зЕмLlьньlх
УЧАСТКОВ В КАЛИНИНГРАДСКОЙ ОБЛАСТИ

Во всем Nлиpe основой рыгка недю*сплосги явJuIетýя зеI!{JшI. Уровеrъ рilзвит}ilI земельньD( сrшошеrпдi на юй rши
}ff{ой терреrюрии во многом опредеJUIет перспективы роста экономики этого региона в целом. Ведь земля, наряду с
rрудом и кilllитzlлом, одна из основ благосоgгоя*rя и возможности его приумножеI*rя. ГIлощадь Калшллтрадской
области - 1,5 млн. га. Из них 790 тыс. га - сельхоз.земли, l00 тыс.га - земли поселений. Почти столько ,fiе -

земли промышленности, транспорга связи, энергетики и Мlлисгерсгва обороrы (в тюй группе земли пос.jlелlего
.шно пробладают, хотя ю.rной сrгкрьrюй оценки ID( IIлощадей не сущесгвуог). ОФаJБное - земJIи
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фоrцов, осбо охраrяеN/ъD( терреrюрлй и запаса. Зеплгrя - ую ограничешъй ресурс, и осбеrшо 7ю ошущаgrся в

Каrпплпграле, где идет акIивное )I{4JшIщое сrроитеrьсгво и свободъж учасгков с ка}цшIм юдом йtш{овиться все

меньше. Богьшая чiЕтъ землеоIводов бьша проlвЬлена еще в 1D4-1998 гг, посJIе чею новьпс посгрлеrмй на бьulо, Щеrы

t,u земеJъные учаопrи о{1gюдIо подIимапасЬ на2040 Yо, Но на,ш*лм примерно с марга 2009 юда влI,1яние I\,tr,IpBOю

фшлаrrсовою IФшиса привеJIо к некоюрN,Iу зilмедIению pocra цен на земеIъньIе )лrаgп0{. Наибопее восгрбоваrы в

Ьшдтраде земеJъньIе учаспс,I в адддtr{сгршIвrъD( грашdIах юрд4 осфеrшо в истор}г{еском цеFпре, в преgгюкньD(

районац такю( участков с I(аждм юдом осгаsгся все меньше и есJIи появIUIется предIожение о прода)ке тЕкою

}д{асIк4 т0 стоимость ею довоJъно веJIика. В посllеднее времJI в КшдлшградВ pbIHoK земеJъньD( растков смещаgгýя к

окр€lин,lм, за счет коюрьD( релиtlиваsrся терреrюрия сztJ\{ою юрда. .Щосгrю,*tо стремитеJIьно расrуг цены на

земеJIьные )л{ашки с разрешенньIм испоJIьзованием под сrриrеIБство I&{двидO/ilБньD( жиJъD( домов, пожаrryйц

r С€ГО.ЩIя именно этот сеtмекг pblнкa не/щIDкимости явIUIетýя "ркордсменом" с тO,п(и зрffilrя росга цец сооIвеrивеtшо

предIоженрlя tи земqJъньD( аукд4она(увеJIичикмся. Земельшй рынок Ка.гп{Ilшграла фушulоt*tруог в соOтветствии с

эконом".{ескими законzlми: цеrъI на восгрбовалпъй ювар сrремитеБно раflуг, а есJIи его оказьIвается в избьrке, росг

заI\4еДIяется, пооюму в послед{ее время все больше земФъньD( торюв н€ сосюffIось к}-Е} оrчrмвI,Iя спроса- обьем и

сгру(г}ра спроса зirвисят от MHotтD( факгороц в усJIовIбD( кризис{l на первьй план вьDюмt гр}пгв неценовьж факгоров, К

таким мФкно сrгrrесм факгоры:
- снюке}il{е )ровrя псrгрбигешскй уверелшосм и ухудпение мzlтер}rzuьною положеншI насепе}мя;

- негативньIе псrгребиге.гьскае окцдан}ilI относитеьно будryuдж цен и доходов;

- перераспредеJIение погреблпе.lьсюоt приоритеюв и рzюходов;

- снюкение LIисJIа поr<упаrелей HapbIHKe;

- неgгабшьносtь к}рсов мJпсrц
- кредrшия поJп{п*а баrпtов и пр.

чю касаsrся оспчьной.mсги Iъrпдiltrградской бmсrц ю наибопее I4{rересrы

круtЕьD( юрдоц в коюрьD( имееrcя более развлrгая шrфрасгрукгура и tаJIиtие
учасп&I зеN{JIи в гршлrах боле+

менее рабочл< мест в эт!D( юрода)( в
зulвисимосм от назначениrI )часгка, ею локilц.lи и площаlчI сюимостъ права засгройпсл имеет довоjIьно боrьшой рброс.

Прошешпй юд охJIад{л азарг земеJъные аукд,Iоны райоt*ъж це}rrрв ок€в&JIись без ITpoKoB. ,,Щохода бюдкsry

земе.Iъные аукд,rоны не даJм. ГIреацде всею поюму, чю )лftМIо,I эконом K]-Izюc:l шбо кlходились в не сJIишком Удобrъж

меФах, Jпбо не могJм по)(Bастатъся поJIньIм комплекrOм июкенФньD( Kollffv{yilД(аLЦ{i. ,Щейсгвиlельно, есIlи улалrеrпъй от

бласrною це}ilра (с(усочею) зеI\{JIи поJIучаJI от L{уilщшаш{rsга ((tррцаное) всею JIиuъ в вIце водьI (недаrrеко!) и дороги

(почги асфаътирваrшой) то д:l)ке та цена по коюрой предIilгалась зeI\dJUI на ayкIд4oкlx потеIilд.IаJъньD( покугrrгелей не

вдо)GIов]яла- Одико можно окI4длIъ чю в связи с соIФаIцением коJIичеgва привJIекатешньD( y{aglкoB )D{(e в бrпакаfшем

будущем з:lст:lвят мноп,D( покуиrелй брамь свои взор на более даrъние рфокл бласrи. Зеrчrлlя на морком пберехъе

ПРДОJDКИГ рgtи в цене, чю подIверя{даsrýя не уIиеньшающемся спросом на учаспс,I по вс€м направIIенLшм прибролсtой

зоны. Гtркгичеqсt все юрода tОшппградскоt блаgги подюдят к юи сгад4ъ когда ресурс свбодъпr и гOювьIх дш

заrгрfuси ппощадок )DKe исчерп:lн. Эю требусг вовлечения в борсrг HoBbD( земеJъ, распоJIоженньD( в гlршоршtой зоне,

как цравидо, земеJъ сеrьскохозйсtвеtшою наз}ачен}ш. Правигетьсвом Калпдлшградскоt блаgги ведется рабога

увелtr{че}il{о rшопдадей земеJъньD( учасгков под комппексFмо )Iсдуrо засгроfuсу, ВКIIЮЧZUI малатпDIс{ую

посредством осущесIвпения прцеryры перевода земеJъньD( y{agIKoB катеюрии (€еNIJIи с€JIюкохозJIиственною

н€вFачен}бD) в кпеюрию (GеN{JIи насепенньD( пуIil(гов). За период с 2007 юда по насrояцее время Правиrеrьсгвом

Кашдлцградскои флаgги cooTBeTcTBI,tr{ Ф спrьддr 8, 85 земеlьною кодекса россlйской Федераrцлl, стчIIъеи 4,|

Федерагъною ЗtкoHa от 29 декабря 2004 юда Ns 9 1_Фз ((о введении в дейсгвие Гралосгролпетьною кодекса россlйской

Федершдша> пршшю восемь посftшIовлеш.,IIr о вкJIючении в грдиФI посеJIков земеJъньD( учаgrкоц бщей плоши,щю

1lЗ7,746 га, из каrеюрии земеJъ селlьскохозйсrвеIfiого назначенIбI с разрешенньIм испоJIьзокlнием дIя многаэтDкною и

мttJIоэтrDкноЮ жиJIишщоЮ сrроиrепюгва основная часгь терриюрlлi, оIведенньD( дя сrригельства, не обеспечена

соrиа.rьной и шлкенерной шфрасгрlтсгурiц чю явIIJIется одной I,tз глalвньD( причI,{Fц сдерживаIопIID( освоение HoBbD(

терриюрий. Уже посгроеrпъIе ш{двIjryшьньIе жиJъIе дома не ввOдятся в эксIшуаmIддо по причине 0rс},гств}Ul

техrической возможносIи суIцесгвуюпцD( июкенерньD( коммуrикацлй.
сфршроваrшьIм и 0тчасти закрьпьм. ПричинПервитъй рьшок зеI!{JIи в Ьтlr++градскои бласги считается
в IryррпъIхрайонах}Dке продан4 в резуJътrrеуюму де. Вопервьlх, боlьшая частъ зеIчIJIи в облаgгном цеrпре, а TaIoKe

неопредеJIенностъ со сга:ryсом боьшей части
свободrой зеIuJIи под засгрftсу здесь пракгически не остzlлось. Воrгорьп<,

В р*ультаге сочетаниrl двух уrих факгорвземеJъ не позвоJUIет сущесIвенно рашшриь перви.пъй земеrшъй рынок.
темпrlми. Лилеры роfiа pbпilсa зеN{,JIи ввгоришъйрьшок зеп4Jш особелшо в некоюрьD( районац расrsг с опереrмюш*lми

Калшиrградской обласги - Свеглоюрслсл1 юрлской округ, Зеленоградсrопi и Гурьевсюй райош. Еслrи пос.ледий

расrsг сравниrеJьно недавно ввиry бrшвосги к обласгному цеIпру и рагьной перпекIиве перевода

земеJъ в земJIи посеlrеrиri, ю пфвые де района раоtуг бьшгрьпл,t темпrlми
сеJIьскоховяиствеt{ньD(
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тlрисгической прI.вIIеI€теJьносгц мilлому KoJIFIecIBy свободъпi учасгков земеJъ поселеrша1, а TiloI€ значитеJъному
ш{rересу шIосграI*ъD( Iдвесrорв к зеI\4JшIм в эт}D( районах В сшу переlмсленньD( приtIин, муrпtrцпIаJп{гегы в TzlKIo(

районац в основном, пракп{q,.ют прода}Iry права арендI земеJIь, зем;uI сдается в apel+ry на нескоJIько лет с
обременеrп.lем, обязывilющим арендатора начать строительство, после окончtlниr{ строительства земельrый
)л{асток переоформляется или в долгосрочц/ю аренд/, или в собствеIil{остъ. Продажи мк тчковыq со сменой
собсгвеrшппtа" пракп-ilqуюгся сеЙчас TOJrьKo на Еroриt{ном рынке. Ншкmд.r остzlются цены на земJIю в BocTot{HbD(

(депрессшrъж) районах блаgги. Зешя может явIштъся и весьма привлекаjтеJъlъпл объекгом дlя lлвесглпдлi, и
настоJIько же непривJIекательным.

б3.5.ОrрrдвлвrпшсЕгмЕIIтАрынкл,ккоторомушIд{Ад,IЕжI[гоIщнивАЕмьйоБъЕкт
Согласно техническому заданию необходимо определить рыночFгуIо величину рыночной годовой

tv
арендной платы за пользование земельным участком площадью 20 кв,м. с кадастровым номером
З9:15:121520:284, категории - земли населенных tý/нктов, с разрешенным использованием - рiвN{ещение
гара:кей для собстве}lных lryxц, расположенный по адресу: Калининградскiш область, г. Калининград, ул.
Полковника Сафронова, 2Бl7,

Землями населенньж гryнктов (земли поселений) называются земли, которые используются и
предназначаются для застройки, а также развития населенных rц/нктов. Земли населенных гryнктов
отделяются от земель других категорий границами городских и сельских населенных гtунктов. В
соответствии с п.2 ст. 8З Земельного кодекса РФ: существуют предписания градостроительного регламекга,
исходя из которых разные rIастки земли, находящиеся в одном и том же населенном tý/нкте, мог)л иметь

различные преднtвначения.
Вид разрешенного использования земельного )л{астка своеобразная подкатегория, которая

предписывает возможное использование участка его собственником или арендатором. К основным видам

ршрешенного использования земельных }частков относятся: индивиду€rльное жилищное строительство
(ИЖС), ведение личного подсобного хозяйства (ЛПХ), дачное строительство, ведение дачного хозяйства,
ведение садоводства и огородничества, сельскохозяйственное производство, организация фермерского
хозяйства, организация крестьянско-фермерского хозяйства, ведение сельского хозяйства, малоэтЕDкное
жилищное строительство, сельскохозяйственное использование, жилищное строительство, жилая и
коммерческая застройка.

наибольший интерес из сегментов рынка земельных )лrастков - сегмент, преднiвначенный под
коммерческую застройку это }л{астки с рaврешенным использованием под торгово-офисную, обсrryживание
автомобилей, кульryрно-развлекательное использование.И наиболее востребованы )л{астки, расположенные
в административных границах городов. Согласно пракrики оценки дIя определен}uI стоимости земеJьною

у{асгка подбираrсrгся аналоги с коммерческой засгроfoсой.
Согласно рzlзъяснениllм, приведенным в сборнике под редакцией Лейфера Л.А. все земельные

r{астки, помимо целевого н{вначениJI имеют определенный, документально закрепленный, вид

рiврешенного использования, определяющий, какую деятельность на них можно осуществлять. Причеtrt, вид

рiврешенного использования может быть одинаковым для земель рiвных категорий, например, личное
подсобное хозяйство может быть разрешенным видом использования и на сельскохозяйственных землях и на
зеМЛях населенных rц/нктов. Классификация земель по категориям и пришlтаJI классификацr,rя по видам

рiврешенного использования с mочклt зренuя форлtuрованuя пакеmа коррекmuруюlцuх коэффuцuенmов прu
uнDuвudуальной оценке земельных }п{астков не совсем удобна. Поэтому, основывtulсь на опыте оценки
земельных участков, в кСправочнике оценщика недвижимости-2020. Земельные r{астки. Часть |, 2. Щя
городов с численностью менее 500 тыс.человек> Лейфер Л.А. ЗАО Приволжский центр финансового
консirлтинга и оценки, Нижний Новгород, 2020 принята за основу несколько ин€lя кJIассификация, в большей
степени отвечающая процессу ценообразования на рынке земель. Поэтому, исходя из анализа факгического
использования оцениваемых земельных )ластков, которые находятся в составе дачного, садоводческого
объединений, можно применить скидки для земельных )ластков под коммерческое использование.

Еще одним из важнейшим ценообразутощим фактором для земельных участков яв..Iяется

местоположение. Поправка на местоположение вносится, когда характеристика прилегающей террlrгории

рассматриваемого объекта и анчшога отличаются. Поправка на местоположение учитывает след\,юшие
особенности:

- цанспортная досryпность;
- реггутация района;
- коммерческий спрос на район;

{
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- расстояние до общественного центра города;

Местоположение объекта является одним из основных ценообразующих факторов для

моделированиlI стоимости оцениваемого объекта. ,Щаже если объекты находятся в одной градостроительной

зоне, при проведении анализа влиlIниlI факторов оценки местоположения объекта может быть очень

значительно.

б.з.6. АнАлиз ФлктиtIЕских дАнньш о цЕнАх сдЕлок и прЕдложЕниЙ из вьцЕлЕнного

СЕГМЕНТЛ РЫНКА
На MoMerrT оценкИ рыноК сдачИ в арендУ земельных участков не рztзвит, поэтому определить

арендные ставки или арендrtуIо плату за земельный 1"racTok методом сравнениJI арендньж ставок не

t 
представляется возмокным.

,Щля решеНиJI поставленной В данноМ отчете задачИ - расчета рыночноЙ величины годовоЙ арендной

платы - в рамках доходного подхода используется метод рекапитализации. Сугь метода в том, что рыночнurя

стоимость имуществq определяемая доходным подходом, строится на основании анitлиза и расчетов

стоимости дохода, приносящего данным объектом в течение определенного времени, чаще всего расчеты

строятЬя на арендных IUIатежах, от сдачи внаем оцениваемого имущества. Формула, по которой

определяется рыночная стоимость, имеет вид:
A.*:YLxKI., где (1)

пользование земепьным

vL рыночнаrI стоимость права собgгвеr*rости земеJIьною )лrаФка фьпtо.+rая стOимостъ земеJъного

кь коэффшцrеrrг, определяопц,rй соотношение размера арегlдrой ппаты и рьшrо.шой сгоимости земеJIьною

)чаflка,
Следоватеlьно дIя реашваI4r метода рекаttr{гdJпваIд,Iи небходшо опредеJЕrь рьшоц{ую стоимостъ

земо'Iьною )д{zlстка.
на момент оценки на рынке не представлено аналогичных или подобных земельных )л{астков,

Сравнивать его с земельными }л{астками под коммерческое использование или под жилую застройку не

корректно из-за существенного р:вличия в IIлощадях rIастка. Так как на участке с rrлощадью 20 кв,м,

сложно рzlзместить привлекательный в коммерческом плане объект недви)кимости, поэтому Для расчетов

стоимости земельного )лIастка производится с помощью комбинирования 2-х методик сравнительного

подхода: метода сравнительного анализа прода.lк (ЕоН - гарiDк + земля) и метода выделениrI. Когда из

стоимостИ единогО объекта недви)кимОсти (ЕОН) аналога вычитаются затраты на замещение улучшений

земельного участка, в результате остается стоимость земельного rrастка.
В связи с вышеизложенным в качестве анчшIогов производился отбор предложений по прод€I)кам

гаражей (Еон). основные критерии отбора ан€UIогов были выделено местоположение г Калининград идля
аналогичное wIи подобное функциональное назначение объектов.

общая выборка гryбличньгх предложений по продiDке гаражей в Щентральном районе

А*д годоваJI РЫНОЧНZUI аренднiUI IIлата за )л{чlсIком,

кв. м руб./м2.

1

Калининградская
обл,,

г. Калининград,
ул.

Комсомольская,
l5

l 050 000 24 4з750,00

Продаётся. гараж в самом центре города, гараж

сухой в настоящий момент электриtIества в гараже

нет, в Янтарьэперго получены ТУ Nп
подкJIючения электро энергии. Территория

огорожена. Можно использовать как скJIадское

помещение для товаров ллли вещей. Возможно

переоборудование гаража в мастерскую. Источник
информации:
https ://www. avito.ru/kalinin grad/garazhi_i_mash inom

esta./parazh 24m 24'709З39З2

ь_
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6.3.7. ДНДЛИЗ ОСНОВНЫХ ФЛКТОРОВ ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СЕГМЕНТЛ

интенсивность транспортного
2,7

рынкА

a

a

днализ основных факторов влияющпх на спрос предложеrrие и цеЕы сегмента рынка
Основными факторами, влияющими на цену ЗУ являются:

Bud права (собсmвенносmь, аренdа) _ земельные 1пrастки на праве собственности (или праве

долгосрочной аренды), как правиJIо, являются более привлекательными по сравнению с земельными

участками на праве краткосрочной аренды.

Срок apeHdb, - при одинаковой стоимости права аренды сроком меньше чем 49 лет и 49 лgг

арендатор выбирает аренду на 49 лет, д:Dке если в его бизнес плане срок аренды предусмотен менее чем

на 49 лет.
МесmополОJtсенuе (уdаrенносmь оm 2орОdа tulu населенно2о пункmа, блuзосmь к морю u m.п).

местоположение один из основных ценообразующих факторов для зу для строительства

коммерческих объектов, вкJIючающий в себя такие факторы, как транспортное обеспечение и развrгость
инфраструкryры.
транспортное обеспечение _ наличие подъездных автодорог, в т. ч. близость к основной

Уdапьная
сmоuмосmь

, руб./м2.

о пu с а нu е о бъ екmо в - а н ul о2 о вмесmополоlrенu
е

Цена,
руб. кв. м

Обuцая
плоulаdь,Jtg

п/п

19000,00

Продается гараж(З80К)
- договор на аренд/ зеN[пи и разрешение на

стоительство
Исполком Центр. р-н 1987г
- было общество Авиатор
- JIюди работают над оформлением нового
общества
- под машиной железная яма дIя картошки
- стены 2 кирпича
- крыша - быrки - доски - рубероид - шифер

Источник информации:

https://www.avito.ru/kaliningrad/garazhi Lmashinom
esta/ gаrай 20 Jn 2З8294667 6

Калининградская
обл.,

г. Ка.пининград,

ул.М.Борзова,62

з80 000 202

25000,00

Гараж находится в cttl\лoм центре города. Гаражное
общество кЭлектрон> (ориентир завод Кварч).
Есть яма.
Источник информачии:
https ://www. ачitо.ru/kаl inin grad/garazh Li mash inom

esta/garazh 22m 2650109649

Калининградская
обл., г.

Кшtининград, ул.
Мусоргского, 2l

550 000 22J

Пролам кирпичный гараж, оформленrъtй в

собственность, общей шlоцадью 23, 3 кв. м,

расположенного в ПКГ "Заря" (ориентир ул.
Хшuическая- Тtшrирязева, конец ул. Проспект
Мира).Ряд "Б".
Гаражсэлектиtlеством,исвыведенным
отдельным счетчиком, без ямы.Есть подьемник в

обществе. Вложений ке требует. Гараж оборулован
полками. Крыша гаража HoBaUI, после ремонта.
Кадастровый номер земельного )лrастка
39:l5:l l0805:41, кадастровый номер объекта
39:l5:l 10805:l38. Кадастовая стоимость 4829З4

руб. Гараж продается без посредников,
обременений дIя продажи нет.(ареста, залlога).

Щокументы готовы дIя сделки.
Торг уплестен небольшой только при просмоте
Источник информаtпли:

htФs ://www. avito.ru&al inin grаd/gаrай i_Lmashinom
esta/garazh 23 m 8980З2974

697 000 2з,з 299l4,1б4

Калининградская
обл., г.

Кшrининград, ул.
Тимирязева

a

асфальтовым покрытием, сообщения, обеспеченность
с

лр

J
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транспортом (транспортной оснащенностью района расположения объекта) повышает спрос и цеlIу

земельного rIастка,
развитость инфраструкryры района - Зу для строительства объектов, расположенные в районе с

измеЕяться стоимость

Исходя из вышескzванного, дJIя расчетов стоимости земельного )частка использоваJIись все анutлоги,

в качестве ценообразующшr фактоРОВ определены следующие: право собственности (имущественные

СТОИМОСТИ (ценапоказатели
наименование

19 000,00

скидки Еа

* здание) (без 1^IeTaЕОН (земля
минимальное значение выборки

4з 750,00
максимальное значение

на

здание) (без 1"leTaЕОН (земля +выборки

29 4|6,04
Йборп" ЕОН (земля

на

+ здание) (без 1чета
Среднее значение по

мес.

l_

28

кв.м.
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uнduвudуальной оценке земельньж 1пrастков не совсем удобна. Поэтому, основываясь на опьпе оценки
земельных )ластков, в <<Справочнике оценщика недви)кимости-2022. Земельные )ластки. Часть l, 2. !ля
городов с численностью менее 500 тыс.человек> Лейфер Л.А. ЗАО Приволжский центр финансового
консzulтинга и оценки, Нижний Новгород, 2022 принята за основу несколько инчtя классификация, в большей
степени отвечающаJI процессу ценообразования на рынке земель.
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5. ГJкончанltе.

СогласнО таблице (соответсТвия кJIассов земельных )п{астков категориJIм и видам разрешенного
использования>> земельные учасmкu dля размеu,lенuя посmоянно2о u временных zарсlэtсей попаdаеm поd пакеm

коррекmuруюu|uх коэффuцuенmов dля земельных учасmков поd коммерческую засmройку

после ан€rлиза рынка недвюкимости (аналогичных объекry оценки) в качестве ценообразующих

факторов для оцениваемого объекта выделены след/ющие: скидка на торг, местоположение.

в таблице приведены основные факторы, влияющие на цены и интервалы значений этих
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J Величины среднего значения и интервчrлов границ доверительного и расширенного интервzIловприведены по данным справочника оценщика недвшкимости - 2022 <<Справочник оценщика недвижимости-2022. Земельные 1,qдglки. ЧастьlДасть 2>> Лейфер л,А., зАо Приволжский центр финансового конс€lлтинга
и оценки, Нижний Новгород, 2022

.Щополнительно можно добавить, что доверительный интервzIл отвечает высокой доверrгельнойвероятносТи (0,95), СмысЛ доверительного интервzUIа показывает с доверительной вероятностью 0,95среднее значение ценообразУющего фактора находится в доверительном интервiUIе. При этом диапщонтаких значений может быть значительно шире (расширенный интервал). В отличие от доверительногоиЕгерв:rла расширенный интервztл покщывает диапilзон в котором с высокой вероятностью (более 0,8)находитсЯ значение соответствУющеЙ характериСтики (поправки, коэффициента и т.п.). В сI4ц/ того, что
распределение значений характеристик несимметричное, средние значения в общем слцrqдg- может несовпадать с серединой этого интервirла. Более подробное описание значений ченообразфщих факгоровприведены при описании корректировок при расчете стоимости в сравни-гельном подходе.

6.4. АНДЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ
одним из важнейших принципов ценообразования объектов недви)кимого имущества ямяетсяпринцип наuболее эффекmuвно\о uспользованl]я, так в ФСО},,lЬ7 установлено, что наиболее эффекгивное

использование представляет собой такое использование недви)кимости, которое максимизир\lет ее

о//о

Среднее
зна Интервалы значенпй этого фактора, %о

Щепообразующий фактор

.Щоверптельпый Расширенпый

(отношение удельной цены
земельных }л{астков под
коммерческое использование в
долгосрочной аренде к
удельной цене таких же
земельных участках в

Ипцпцественные права 1з(0,87) 15-12 (0,85 - 0,88) 20_7(0,80_0,9з)

Имущественные права
(отношение удельной цены
земельных yracTкoB под
коммерческое использование в
краткосрочной аренде к
удельной цене таких же
земельных )л{астках в

24(0,76) 26-2l (0,74 _ 0,79) 32-15 (0,68 - 0,85)

Скидка на
коммерческ)rю

торг под
застройку

активный

10,1 (0,899) 9,з _ l0,8 (0,907 _ 0,892) 5,5 -l4,6 (0,945 _ 0,854)

местоположение
деловой активности по

отношению к самому дорогому

Idентры l2 (0,88) 14_11(0,86_0,89) 19 - 5 (0,81 - 0,95)

(многоквартирная)
жилая застройка по
отношению к самому дорогому

Высотная 24 (0,76) 26 -22 (0,74 _ 0,78) зl - 17 (0,69 _ 0,8з)

Фактор масштаба (рассчитаны
на основании степенной
зависимости сни)кения

Более смданныеподробные описаниипри накорректировки
площадь с( масштаба)фактор значенииинтервалами

зl
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продуктивность (соотвотствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически

рiврешено (на даry определениJI стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.
Луlшее и наиболее эффективное использование представляет предпосылку, на которой базируется

рыночная стоимость. ,Щля полlпlения лучшего и наиболее эффективного использования прогнозируемое
использование должно удовлетворять критериям:
- Юридически правомочное использование - рассмотрение тех способов использования, которые ршрешены
р{врешениJIми о функционulльном зонировании, ограничениями на частную инициативу, положениями об
исторических зонах и экологическим законодательством.
- Физически возможное использование - рассмотрение физически реальных в данной местности способов
использования.
- Экономическая целесообразность - рассмотрение того, какое физически возможное и юридически
правомочное решение булет давать приемлемый потенциальный доход владельцу объекта.
- Максимальная доходность - рассмотрение того, какое из всех юридически разрешенных, физически и
экономически целесообразных вариантов использования будет приносить наибольпгуlо прибыль.

б.4.1. днллиз нлиБолЕЕ эФФЕктивного использовлния оцЕнивлЕмого зЕмЕльного уIIлсткА
Наиболее эффективное использование лежит в основе определения рыночной стоимости. Понимание

поведениJI и динамики рынка недвшкимости с)лцественно для определения наиболее
использованIш имущества. Поскольку рыночные силы создают рьшочную стоимость, взаимодействие

рыночными силами и наиболее эффективным использованием имеет фундаментzшьное значение.
Наиболее эффективное использование определяется как наиболее вероятное использование

имущества, которое физически возможно, имеет надлежащее оправдание, юридически допустимо и

финансово осуществимо, и при котором оценка этого иIчryщества дает максимальц/ю величину стоимости.
Использование имущества, не р:врешенное законом или физически невозможное, не может рассматриваться
как наиболее эффективное. !аже в сJryчае юридически допустимого и физически возможного использованиrI
от оценщика может потребоваться объяснение, оправдывающее его мнение о том, что по разумньш
соображениям подобное использование является вероятным. После того как анализ покажет, что по

рiвумньш соображениям один LUIи несколько вариантов использования являются вероятными, проверяется
их обоснованность с финансовой точки зрения. То использование, при котором оцениваемое имущество
будет иметь максимаJtьную стоимость и которое отвечает другим требованиям, считается наиболее

эффективным. Применение этого определения позвоJuIет оценщику определять степень износа и ycтapeBaн}il{

зданий, наиболее подходящий харакгер улгl"rшений для земельного )л{астка, судить об осуществимости

реабшlлпаIдаонньtх и реноваIц{онньtх проекгов, а также ориентироваться во многI]D( другLD( сIтryациях, связzlнньtх

с оценкой.
При рассмотрении вопроса о наилучшем и наиболее эффективном пспользовании земельного

участка с имеющимися уJIучшенпямlл учптываJIись следующие критерии апаJIиза:
Законодательно ре}решенное использование. Категория земель - земли населенньн гryнктов.

оценки находятся в границах землеотвода - размещение гарtuкей дlя собственных }rухq.
- Физически возможное использование. Объемно-планировочные характеристики и техническzul

оснащенность инженерными коммуникациями делают физически осуществимыми варианты использованая

оцениваемого объекта в качестве используемого объекта - рzlзмещение гаражей для собственrrьж нужд. Это

делает физически осуществимым вариант использования именно такой, что совпадает с разрешенным
использованием.

- Фuнансово целесообрсвное u максufurсtльно проdукmuвное uспользованuе, В рыночных условиях
возможные вариантЫ использования, каК позволяющие поJr}л{ить определенный доход, являются финансово
возможными. Определение варианта использования, дающего максимzIльFtуIо продуктивность данной
собственности, как улучшенной, выполняется сравнением стоимости булущих выгод, которые моryт быть

получены от использования оцениваемой недвижимости. Существующая ситуация на рынке недви)кимости,

позволяет прогнозировать следl,rощие виды использования объекта оценки - размещение гаражей для

собственных lIужд.
- МаксимальнаJI дохоДность. Расчет максимtlльной доходности объекта оценки возможен с )л{етом

рассмотенньtх выше условий: юридически правомочных, физически возможных, экономически

целесообразных.
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- Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим использование, но с

рiврешенным использование доJDкно совпадать. Имеющиеся характеристики позволяют рассматриватьиспользование объекта по одному варианту - как текущее.
ПрИ этоМ наиболее эффекгивное использование земельного rIастка принrIто Оценщиком

размещение гара:кей для собственных н}ц(д. Подразрлевается, что определение наиболее эффекгивного
использования является результатом с)Dкдений Оценщика на основе аналитических выводов, тем самым,
вырокаеТ лишь егО мнение и посылку для стоимостной оценки объекта, а не безусловный факт.Анализируя положение объекта оценки, его физические и экономические характеристики по
параметрам вышеизложенного, можно сделать BbtBod, чmо наuболее эффекmuвное uспользованuе

uс п ольз о в анtlя, опD е d е л е н н о е о з аказчuко м (с о б с mв ен н uкол,t l.

7. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧДСТИ ПРИМЕНЕНИЯ
ПОДХОДОВ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ ОБОСНОВДНИЕ ОТКДЗД ОТ
ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Оценка ь это совокупность логических процедур и расчетов, имеющих целью формированиеобоснованного закJIючени;I о величине стоимости. По с)ли, это моделирование представлений
потенциzlльных рационztльно мыслящих и свободных в действиях покупателей, и продавцов (о полезности
имущества, зависимости таковой от его свойств и об их готовности приобрести данное имущество
(расстаться с ним) за приемлемуrо (по их представлениям) CYMIvry денег.

Процесс оценкu сосmоum uз слеdуюtцuх эmапов:
1, Осмотр земельного )ластка, установление количественньIх и качественных характеристик объекта

оценки, Сбор информации о составе объекта оценки, правах собственности на него, технических данных,сервицлах и ограничениrIх.
2, Анализ рынка, к которому относится объект оценки. Сбор ланных о рынке анzшогичного

имущества с опросом представителей риэлтерских фирr, обзор периодических информационно-рекJIамных
изданий с целью сбора информации по сделкам купли-продiDки, по ценам предложений на прод21ку на
аналогичные объекты, установившимся ставкам арендной платы и т.п.

з, Сбор данньж о районе расположения и его характеристиках, географические, исторические,
экономические и социальные данные по региону.

4, АнмиЗ наилrIшего И наиболее эффективного использования объекта оценки, с учето]ипроведенного исследования рынка аналогичного имущества.
5, ВыбоР метода (методов) оценки и осуществление необходимых расчётов. Определение рыночной(иной) стоимости объекта оценки с использованием общепринятых подходов.
6, обобщение результатов, ПоJDлIенньIх в рамках каждого из подходов к оценке с определениеп{

итоговой величины стоимости объекта оценки.
7. ПодготоВка, оформЛение И передача зака:lчику письменного отчёта об оценке.

7.1. ОписдниЕ подходов в оцЕнкЕ
Оценка - это совокупность логических процедур и расчетов, имеющих целью формированиеобоснованного закJIючения о величине стоимости оцениваемьж прав на объект. По суги, это моделирование

представлений потенциzlльных рационально мыслящих и свободных в действиях покупателей, и продавцов
(о полезности имущества, зависимости таковой от его свойств и об их готовности приобрести данное
имуществО (расстатьсЯ с ним) за приемлеп,гуо (пО их представлениям) cyMlfy денег.

Согласно Федеральному Стандарry Оценки Nчl, п.11. основными подходами, используемыми при
проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых
при провеДении оценки подхоДов следует )литывать не только возможность применениJI каждого из
подходов' но и целИ и задачИ оценки, предполагаемое испоЛьзование результатоВ оценки, доцYщениJI,
полноту и достоверность исходной информации. На основе анilлиза указанных факторов обосновывается
выбор подходов, используемых оценщиком.

В теории оценки, при определении стоимости объекта оценки, используются три основньIх подхода:
затратный, сравнительный, доходный подходы.

использование
того же объекта.

трех подходов приводит к поJI)лению трех различных величин стоимости одного и

JJ
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После анaшиза результатов, поJцленных с осуществлением ршных подходов, окон.IательнаJI оценка
стоимости объекта устанавливается, исходя из того, какой подход наиболее соответствует оцениваемому
объекry.

Заmоаmньtй поDхоd основан на принципе, согласно которому осведомленный покупатель не

заплатит цену большую, чем цена воссоздания собственности, имеющей полезность, одинаковую с

рассматриваемой собственностью. Элементы затратного подхода используются оценщиками в части расчета
стоимости воспроизводства или замещениJI уJtrrшений земельного участка в методе остатка и методе

выделения.
Соавнumельньtй поdхоl основан на принципе, согласно которому осведомленныЙ покупатель не

заплатит за собственность больше, чем цена приобретения другой собственности, имеющей равнуто
полезность.

,,Щанный подход сJryжlrг для оценки стоимости объекта, исходя из данных о совершаемых на рынке
сделках. При этом рассматриваются сопоставимые объекгы собственности, которые были проданы или, по

крайней мере, предложены в продФку. Затем, делаются поправки на различиrI, так называемые

корректировки, которые существуют между оцениваемым и сопоставимым объектом. Откорректированнzrя

цена позволяет определить наиболее вероятную цену продzDки оцениваемого объекта, как если бы он был
предложен на открытом и конкурентном рынке. На сравнительном подходе основаны метод сравнения

продiDк, метод выделения, метод распределения.
Дохоdный поdхоd позволяет определить стоимость приносящего доход имущества

учета количества, качества и продоJDкительности поJцления тех выгод, которые данный объект булет
приносить в течение прогнозного периода времени. В результате анализа ожидаемые от собственности
булущие поступления, а также доход от продzDки объекта в конце прогнозного периода, дисконтир)aются на

дату оценки в текущ).ю стоимость. ,Щоходный подход основывается на принципе ожиданиJI, согласно
которому потенциальный покупатель делает вывод о стоимости собственности в зависимости от ожидаемой
отдачи, которая может быть полl"rена в булущем от владения имуществом.

На доходном подходе основаны метод капит:tлизации земельной ренты, метод остатка, метод
предполагаемого использования.

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных )л{астков используются метод сравнения

прод;1rк, метод выделения, метод распределения, метод капитiшизации земельной ренты, метоД остатка,

метод предполагаемого использованиrI.

7.1.1. мЕтодикА опрЕдЕлЕния рьшочной вЕличины годовой АрЕндной IUIлты в рАмкАх
ЗЛТРАТНОГО ПОДХОДА

Сугь затратного подхода как совокупности методов оценки, основанных на определении заТраТ,

которые необходимы для восстановления, либо замещениrI объекта оценки, означает, что для оценки

земельных )ластков как объектов невоспроизводимых данный подход в чистом виде не применим. В
настоящей оценки Оценщик выtцDкден отказаться от применения затратного метода.

7.1.2. МВТОДИКД ОПРЕДЕЛЕНИЯ РЫНОЧНОЙ ВЕЛЛIЧИНЫ ГОДОВОЙ АРЕНДНОЙ IUЬТЫ В РАМКАХ
СРЛВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДЛ

это наиболее точный или наиболее рыночный результат, который может быть полry^rен при

применении метода сравнения предложений по сдаче в аренду аналогичного имущества. Расчет стоимости

методом анализа сравнения продiDк, на аналогичные помещенЕя, можно заменить, сравнивая конкретные

листинги и предложения по сдаче в аренду недвижимости, если рынок в данном районе достаточно

разнообразный и широкий. В настоящий момент в России, в Калининградской области в частности, рынок
аренды земельных участков находится в стадии рiввитлш. Поэтому Оценщик не располагает достаточно
емким банком данных по рыночным арендным ставкам незастроенных земельных участков. В свободном

доступе имеется информация по сдаче в аренду земельных )дастков, находящиеся в федеральной или

муниципальной собственности. В целях настоящего отчета Оценщик вынужден отказаться от применения

сравнительного подхода при определении стоимости годовой арендной платы, но сравнительный подход

используется для расчета рыночной стоимости земельного rIастка на основании которой определяется

стоимость годовой арендной платы.

7.1.3. МВТОДИКД ОПРЕДЕЛЕНИЯ РЫНОЧНОЙ ВЕЛИЧИНЫ ГОДОВОЙ ДРВНДНОЙ ПЛДТЫ В

доходного подходл
з4
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.Щля решениrI поставленной в данном отчете задачи - расчета рыночной величины годовоЙ арендноЙ
IUIаты - в рамках доходного подхода используется метод рекапитчrлизации. Сугь метода в том, что рыночнаrI
стоимость имущества, определяемirя доходным подходом, стролfгся на основании анztлиза и расчетов
стоимости дохода, приносящего данным объектом в течение определенного времени, чаще всего расчеты
строятся на арендньtх lulaTeжax, от сдачи внаем оцениваемого имущества. Формула, по которой
определяется рыночная стоимость, имеет вид:

А,*:VLхКL, где (l)
А-о - годовая рыночнiлJI аренднiш плата за поJIьзование земеJъныму{аgгкоI\4
YL - рыночн€lя стоимость права собствеrпrости земеJIьного 1часгка фьIночнzи стOимостъ земеrьною уrасгка),
КЬ коэффшл.rент, опредеJlяюlltlдi сосrгношение размера ареrrдrой ппаты и рьшо.шой стоимосм земеJъною

у{айка.
Поэтому определение рыночной величины годовой арендной платы определяется через стоимость

объекта (VL), поJryченную в рамках затратного и (или) сравнительного подходов умноженFгуIо на
коэффициент капитализации (KL). Поэmому dля опреdеленuя рьtночной велuчuны zodoBoй аренdной
шаmь, необхоduмо опреdелаmь рьrночную сmоuмосmь объекmа, поdленсаulеео сdаче в apeHdy.

BbtBodbt: )литывая сложившуюся ситуацию на рынке недви)кимости (продаж и аренды) на
основании вышеизложенного приЕято решение для определения рыночной стоимости величины годовой
арендной платы за земельный 5rчасток применить доходный подход, а для расчета стоимости земельного

}л{астка применить сравнительный подход.

7.2. Выьор используЕмых в отчЕтЕ подходов и мЕтодов
Преимущества каждого подхода или метода при определении рыночной стоимости объектов оценки,

определяются по следующим критериям:
. возможность отр:вить действительные намерения потенциального покупателя или продавца.
. тип качество информации, на основе которых проводится анzUIиз.. способность параметров, используемых подходов и методов, r{итывать конъюнкryрные

колебания и стоимость денежньrх средств.
. способность учитывать специфические особенности объекта оценки, влиlIющие на его стоилlость:

месторасполо}t(ение, pilзмep, потенцичrльная доходность.
Поскольку для определения рыночной стоимости объекта оценки можно использовать несколько

подходов или методов оценки, бьIли применены наиболее пригодные для данного конкретного сJгrIая с

)п{етом максимtlльного приближениrI к речrльным условиям. Рыночная стоимость при оценке объекта оценки
предполагает достаточное наличие иLýлцества дIя удовлетворения спроса и предложения.

На момент оценки рынок сдачи в аренду земельных r{астков не рalзвит, поэтому определить
арендные ставки или аренднl,ю плату за земельный участок методом сравнения арендных ставок не
представляется возможным.

'Щля 
решения поставленной в данном отчете задачи - расчета рыночной величины годовой арендной

платы - в рамках доходного подхода используется метод рекапитализации. Сугь метода в том, что рыночная
стоимость имущества, определяемаJI доходным подходом, строится на основании анализа и расчетов
стоимости дохода, приносящего данным объектом в течение определенного времени, чаще всего расчеты
строятся на арендных ппатежах, от сдачи внаем оцениваемого имущества. Формула, по которой
определяется рыночнiш стоимость, имеет вид:

A"*:VLxKL, где (1)

А-о - годовая рыночнzш аренднiu плата за пользов€lние земеIъньIмучасrкоп4
YL - рыно.+rая стоимость права собствеr*rости земеJIьною 1пlасгка фьшrо.*rая стоимостъ земеrьною уr:rсп<а),
КЬ коэффшиент, опредеJuIюпцдi сосrгношение рi}змера арендrой платы и рьшо.+rой стоимости земеJIьною

)д{аgп(а-
Следоватеlьно дш peaJnвaIцilr метода рекаш{гаJtrваIцх,I необходмо опредеJЕrгь рьшоIil{ую сюшчость

земеJIьною у{zютка.
На момент оценки на рынке не представлено аналогичных или подобных земельных }частков.

Сравнивать его с земельными )лrастками под коммерческое использование или под жI4Itуо зас,гройку не
корректно из-за существенного рiвличия в IIлощадях )л{астка. Так как на )частке с площадью 20 KB.:ll.

слокно ршместить привлекательный в коммерческом плане объект недвижимости, поэтому для расчетов
стоимости земельного участка производится с помощью комбинирования 2-х методик
подхода: метода сравнительного анализа продalк (ЕОН - гарarк * земля) и метода

з5
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стоимости единого объекта недвюкимости (ЕОН) анzUIога вычитаются затраты на замещение улгучшешпiземельного )ластка' в результате остается стоимость земельного }^{астка.

8, РАСЧЕТЫ ВЕЛИЧИНЫ РЫНОЧНОЙ АРЕIЦНОЙ ПЛДТЫ В РДМКДХВЫБРАННЫХ ПОДХОДОВ
8.1. Опгвдвлшниш вЕличины рыночной агвндной IUIA ты в рАмкАх доходного подходАосновными вариаЕгами предоставлениJI аренду земельных )частков могуг быть, минимум, два.

в какПервый вариант непосредственнЕUI сдача аренду земельных rlастков для их использованиrI под
различные виды деятельности. Второй вариант предоставление земельных )ластков инвестиционныхэто на
условиlIх, дIя осуществления строительства реконструкции объектов.нового иllи

Базой для определеншI рыночных арендных ставок или рыночньtх арендных платежей по этим двумвариантам может СJý/жить величина рыночной стоимости соответствующего права на земельные r{астки. Напрактике для определенш{ величины рыночной стоимости права собственности земельных rIастковрекомендовано пользоваться методическими разработками Минимущества см МетодическиеРоссии (
рекомендации по определению рыночной
Минилт5лцества России от 06. 03 .2002 N 568-р (в ред.

стоимости земельных )rчастков, угвержденные Распоряжением
от a

J 07 .2002). в них рассматривается1 несколькометодов, в частности метод сравнения продtDк, выделения, распределениJI, капитilлизацииметод метод методземельной ренты, метод остатка и метод предполагаемого использования
Расчеты рыночных арендных ппатежей, основанные величине рыночной стоимостина

соб,ственности, требуют некоторых специzчIьных деиствии при их выполнении, так как настоящегодовремени отс},тств).ют эффективные методы и д€Dке соответствующiUI аксиоматика, необходимые для этих
расчетов. Исходя двух названных вариантов предоставлениJI аренду земельных )ластков может быть

из в
предложена соответствующая терминологиrI определениJI годовой рыночной арендной годовогоц|я платы и
рыночного арендного IIлатежа за пользование владение земельными )ластками.и

в соответствии с этим может быть рассмотрена оценки величин годовои рыночной аренднойсхема
IIлаты или IIлатежа земельные )ластки. Предполагается непосредственная сдача в ареЕд/ земельных

за
)ластков, величину годовой рыночной арендной платы можно ПОJIУЧИТЬ исходя метода капитztлизацииземельной ренты пугем умножениJI

из
значения рыночной стоимости на соответствующее значениекоэффициента, определяющего соотношение размера арендной платы и рыночной стоимости земельного

)ластка коэффициекга капитализации)

d*=YLхКЩгде (1)
А-о - годовая рыночнzu{ аренднiШ ппата 3а пользование земеJънымуtиfiком,
VL - рыночн€UI стоимость права собственности земеJIьною )лiютка фьшrо.пrая стOимость земельною 1часгка),КL коэффшцаент, опредеJuIюпцдl соотношение р:вмера ареrrдной ппаты 

" р";;;;;;;;;;rо*"о-
)часгка.

8.1 1. РАсчЕт стоимости ЗЕМЕЛЬНОГО учАсткА
На момент оценки рынке представлено аналогиtIных подобных земельныхна не или

Сравнивать его с земельными )лIастками коммерческое использование под жшгyIо застройку

(

yIf,Iи некорректно из-за существенного рtвлич}ilI площадях rIастка. так как на }л{астке площадью кв.мв с 20сложно разместить привлекательный коммерческом объект недви)кимости, поэтому расчетов
плане длястоимости земельного )ластка производится помощью комбинированиjI методик сравнительного2-х

подхода: метода сравнительного анaшIиза продФк (основной) и метода выделениrI (вспомогательный

под

с

).

1

,Щаннм методика предполагает след/ющуо последовательность деиствии

2
Подбор аналогов по прод:Dкам (гараж +земля), являющимисяЕон
Определяется сумма затрат на создание у,лryчшений

анЕчIогами оцениваемого
земельных )ластков каждогодля анzLпога сиспользованием элементных стоимостных показателей (к элементным стоимостным покzвателям относятсяэлементные цены расценки, используемые при определении затрат создание уrryчшений). При

и суммы на
определении суммы затрат создание УЛГ1"lшений земельного )ластка 5rчитывается прибыль инвесторана
величина наиболее вероятного вознаграждениlI инвестирование капитала в создание улучшений. Приза
определении стоимости замещениrI или стоимости воспроизводства 5rчитывается величина накоIIленногоизноса Ул1,,tшений.

3, На следующеМ этапе иЗ цены анzlлОга вычитается затраты на уJryчшения земельного )ластка с
учетом прибыли предпринимателя и накопленного износа.
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4, Оставшаяся стоимость земельного }л{астка аналогов корректируется по методологии

сравнительного анализ прод:Dк как (условно свободный>> земельный участок. Прямое сравнение продФк
предусматривает внесение к ценам продtDк сравнимых объектов необходимых поправок, компенсирующих
их наиболее в€Dкные отличия (как в Jryчшую, так и в худшуо сторону) от оцениваемого иilýлцества. Оценка
рыночной стоимости прямым сравнением прод{Dк исходит из предпосылки, что стоимость оцениваемого
объекта определяется ценами недавних сделок со схожими по своим характеристикам объектами.

о п uс ан uе о бъекmо в ср ав н ен uя
В качестве анilIогов производиJIся отбор предложений по продiDкам гаражей (ЕОН). Основные

критерии для отбора аналогов были выделено местоположение г. Калининград и аналогичное или подобное

функциональное назначение объектов.
Общая выборка гryбличных предложений по продiDке гаражей в L{ентральном районе г.

з,7

м
п/п

месmополоilсенuе
IfeHa,

руб.

Обuцал
tutоtцаdь,

кв. м

Уdаlьная
сmоuмосmь

руб./м2.
о п uc о Hue о бъекmо B-aHuaozoq

l

Ка.пининградская
обл.,

г. Калининград,

ул,
Комсомольская,

l5

l 050 000 24 4з750,00

Продаётся гараж в самом центре города, гараж
сухой в настоящий момент электршIества в гар€Dке

нет, в Янтарьэнерго поJtу{ены ТУ для
подкJIючения электо энергии. Терркгория
огорожена. Можно использовать как скJIадское
помещение для товаров lтти вещей. Возмохtно
переоборулование гаража в мастерскую. Источник
информации:
htФs ://www.avito.ru&al in in grаd/gаrайi_Lmаshiпоm
esta./garazh 2zlm 24709зз9з2

2

Ка.пининградская
обл.,

г. Калининград,

ул.М.Борзова,62

380 000 20 l9000,00

Продается гараж(З80К)
- договор на аренд(у земли и ршрешение на
строительство
Исполком Цекгр. р-н 1987г
- было общество Авиатор
- JIюди работают над оформлеrп.rем нового
общества
- под машиной железная яма дIя картошки
- стены 2 кирпича
- крыша - балки - доски - рубероил * шифер
Источник информаrши:
https ://www.avito.ru/kalinin grаd/qаrаzhЦ mashinom
еstа/gаrай 20 m 2З82946676

J

Калининградская
обл., г.

Калининград, ул.
Мусоргского,2l

550 000 22 25000,00

Гараж находится в самом центре города. Гаражное
общество кЭлектрон> (ориекгир завод Кварц).
Есть яма.
Источник шtформаtшпл:
htфs : //www. avito. ru/kal iningad/garaйLlmashinom
esta/ q<аrай 22m 2650 l09 649



месmополохлсенuе
кв.

Уdаtьная
сmоuмосmь

, руб./м2.

м
п/п

Продам кирпичный гараж, оформленtшй в

собственность, общей п:rощадью 23, 3 кв. м,

расположенного в ПКГ "Заря" (ориентир ул.
Хшuическая- Тtлtлирязева, конец ул. Проспекг
Мира). Ряд "Б".
ГаражсэлектриtIеством,исвыведенным

отдельным счетчиком, без ямы.Есть подъемник в

обществе. Вложений не требует. Гараж оборудован
полками. Крыша гаража нов;и, после ремонта.
Кадастровый номер земельного )п{астка
39:l5:1l0805:41, кадастровый номер объекта

39: 1 5: 1 l0805: l 38. Кадастровая стоимость 4829З4

руб. Гараж цродается без посредников,
обременений для продажи нет.(ареста, залога).

,Щоryменты готовы для сделки.
Торг уместен небольшой только при просмотре

https://wrvw.avito.ru,/kaliningrad/garazhi i mashinom
еsta/ gar цh Ц_ m _89З0329J_4 l

Источник

2з,з 29914,|6

Кшtининградская
обл., г.

Калининград, ул.
Тrшлирязева

697 0004

ооо о,ценки и вых исслсдсвsнкй)}

обоснование аналогов. ,Щля расчетов стоимости земельного )ластка использовzlлись все

анzlлоги т.к информацшI по анЕIлогам имеет точное определение по нzвначению и разрешенному
использованию, анzUIог имеет близкие характеристики с объектом оценки.

щля дальнейших расчетов необходимо ((выделить)) из стоимости аналогов часть стоимости,

приходяlltуIося на улучшения (гаражи).

опоеоеленае счмма заmоаm на созdанuе улучuленuй земельньtх ччасmков dля kackdozo aшшloaa с

ас пол ьз о в ан uем эл ем енmных сmо uлrо сmных п о кu, аmеле Й

Рассчитывается с элементами кJIассического затратного подхода по формуле:
Со = ПЗЗ 1Ппр - НИ, где

ПЗЗ - полные затраты на замещение;
П,о - предпринимательская прибьlль;

НИ - накопленный износ объекта оценки
полные затраты на замещение. К элементным стоимостным показателям относятся элементные

цены и расценки, используемые при определении суп{мы затрат на создание улryчшений в данном отчете

используется информация по стоимости строительства
кирпичного гарiDка по данным кСтройгрупп)) составит
stroy3 9.ru/Ьu ildin g/gаrаgеi l -mashina/)

гарtl)ка (под кJIюч). Стоимость строительства кв.м
8525 руб ./кв .м. (источник информации

38

,I*{U11 r

о п u с ана е о бъ екmо в- а н ал о zo вIfeHa,

руб.

,-=fl

ч



ООО (Цснтр оLIе}{Kи и маркети}tгtlвых liсследовsgий>
*Фý

ý СтройГрупп
;,] :/_+,l j]';,Jijл,i a

Фявки арtrлоWчхо

l_|ены на fiроительство гаражей

Вид Фтерфла

Гаржи из rаrоало€

Г!рани из карвса

Цена, ji к!-й

От 12r60 ру6,

От20568 ry6,

Вrд матер!ам

Гаýи я] мFяа

Гаражи в slP вк.ъй

Цена. за кв.м

От t8525 ру6.

О, 16625 ру6.

Работаем в Кмияинграде по обфФ
Наша fiроиlельная комйния СтройГрFп предостелreтуиуm по aтроительствудомоs и] SlР,панией под мюч, и ЕбоЁет хетолько в
Кмининграде, но я по обласп, Мы работаем 8 rородах районе микшрайонах; Багравонобск, Гвардейск, Гурьев(к, Гусеа. ЗеленФадск,
KFcBorHaMeHc( Немаа. Нестефв, ОзеЕх. Г]слкск, Правдинск. Слааaх. Черняховск. ГlеFомайский, /\,]екФWа Космодем5яiсRоlо. СНТ

Мы и(пфьryей Файлы фоkiё. Х

Прибыль предпринимателя. Определение величины прибыли предпринимателя явJIяется одной из
наиболее трудных проблем оценки недвижимости. По.rry"rить рыночные данные о прибыли затруднительно,
так как они чаще всего охраняются в качестве коммерческой тайны. Значения в интервirлеl0-30%
принимаемые обычно на основании интервью с предпринимателями, никак не обосновываются. В 1^rебнике
Озерова кЭкономика и менеджмент недви)кимости)) (изл. С. Петербург 2003 год) реализована схема оценки
прибыли, основаннaш на предположении о том, что инвестор нанимающий подрядчика, имеет возможность
вложить средства в др}той (альтернативный) проект, который имеет квартальц/ю фор,"ry отдачи YK. При
этом денежные потоки, представляющие собой затраты на приобретение )ластка, осуществление
строительства и ввода объекта, по динамике распределения во времени совпадают с денежными потоками по
irльтернативному проекту. Величина прибыли предприниматеJLя, полученная по предлагаемой методике,
доjDкна удовлетворять принципу: инвестировать средства в новое строительство, имеет смысл лишь в том
случае, если прибыль от строительного проекта булет не меньше, чем прибыль от €rльтернативного проекгц
имеющего тот же уровень риска и туже продолжительность, что и новое строительство. Величину прибыли
предпринимателя Р находим по формуле:

к_к:*'кPr = [1+Yux J*arx (1+2Y"Х, +YK'X ;)l"Ylx 7,гле
Рr - предпринимательская прибыль
к- продоJDкительность периода создания уrгl^rшений в кварталах
Y1 _ квартальная норма отдачи
d, - коэффициент нач€uIьного вложения средств

Обратив внимание на то, что кроме издержек на приобретение права застройки )лrастка вкJIючаются
авансовые платежи подрядчикам. ,Щополнительнбо полагаем, что норма отдачи на капитrlл и стоимость
земли за время строительства практически не менlIется.

Из вышесказанного следует вывод о том, что величина прибыли, которую типичный инвестор надеется
поJt)лить, вкJIадывая средства в строительство, должна бьIть тем больше, чем продолжительнее срок
строительства (крупнее и сложнее объект) и чем больше размер начального платежа.
Можно отметить, что в сJryчае реzrлизации проекта строительства небольшого здания, без выплаты аванса и

на условIбIх аренды земельного )ластка прибыль предпринимателя рассчитывается по формуле:
к

Pr е YuХ 
;.. 

где

Рr - предпринимательская прибыль

#

6
Е К - продолжительность строительства в кварталах

вк-

з9
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оценки и маркетl1нговъlх исследований>>

недвюкимости))
С.ПетербУрг2003год'СроксТроителЬстваобъектаоценкиВУслоВиJIхнашеГорегионабУлетне

менее 2 кварталов , В своuх расчеmсu велччuна преDпрuнчлtаmельской прuбьtлu : 6,2%,

Ндкоплепный (совокупный) износ. Износ - это потеря стоимости из-за у)ryдшения физического

состояниJI объекта недвюкимо стииJилиего моральrоaо уaruрaваниrl. Накопленный износ определяется как

разницамежДУполнойрыночнойсТоимосТЬюВОсстаноВления(замещения)объектанеДВшкиМостииего
рыночнойстоимостьюнадатУОЦеНКИ, плтрпIп стоимости. износ бывает физический,

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, и

функчиональный и износ от внешнего воздействия 
,ппрп.rной опенке физического износа

ФизическийизносоПреДеляJIсясогЛасноориентироВочнойоценкефизическогоиЗносаздании

Расчет

косвенным

4

прибыли приведен по 1"rебнику озерова <<Экономика и менеджмент

величины износа

1 8525

э

lз 0
0,0

Полы и потолки ровные,
трещины в покрьIтиях и отделке

горизоЕтальные,

Повреждений и деформаций нsт, Нст также спедов

устранения дефектов.0-20 (новое)

Полы и потолки ровные, на

возможныо волосяЕые трещины, На

ступешж лестниц небольшое число

повреждений. Окна и двери открываются

потолках

искривлений, нgг. Имеются местаN{и следы

p*n"rrr"r* ремонтов, в том числе небольших

трещин в простеЕках и перемычках,

Повреждений и дефектов, в том числе и

21-40 (хорошее)

Полы в отдельньlх местах

отклонениями от горизонтали, В
потолках много трещин, ранее

заделанных и появившI,D(ся вновь,

Отдельные отставаниJI покрытия пола

плиток). Большое число

зыбкие и с

(паркет4

имеgгся много следов ремонта трещин и )частков

наружной отделки. Имеются места искривленлUI

aорrзоrr-""ых линий и следы их ликвидации,

извос кладки стен харaктеризуется трещинzlп,lи

между блоками.

41-б0 (удовлетворптельное)

горизоIпали в полах, зыбкость, Массовое

поврежденио и отсутствие покрытия

пола. В потолках много мест с

обвалившейся штукатуркой, Много

перекошенных окон и дверей, Большое

,rЪло поuре*денЕьrх ступеней, перекосы

Большое число отклонений от

Имеются открытые трещины различного
происхождениrI, в том числе от износа и перегрузки

*пuд*, поперек кирпичей, Большое искривление

горизонтtшьньпt линий и местами отклонение стен

от вертикали.

61-80 (ветхое)

Полы с большими перекосаN,lи и

уклонаNrи, Замsтные прогибы потолков,

Окна и двери с гнилью в узлах и брусьях,

В маршах лестниц не хватает ступенеи и

перил. ВнутренIlяя отделка полностьюстен. Возможны большие искривпения

горизонтаJIьньв линий и выггr{ивание стен,

стенУчасткиопасномЗдание поТрещиныв проемах.деформированыразрушеЕы,
пои всеи поверхно9типростенкамIlеремьшка]и,

81-100 (аварийное)

Аналог
Nq4

Аналог
мз

Аналог
N92

Аналог
N9l

697 000550 000380 0001 050 000
zз,з222024общая площадь уJцrq-"""" анаJIогов,

2м
1 85251 85251 8525Стоимость строительства 1 кв.м

./кв.м. 407 550370 500444 600
25 26822 9,1|2,1 565

L

40

4з1 бз

ь--]

Соgrояние вн}тренних конструктивньв

Состояние EecMeHrleMbD( конструкций здаrrий
Физический rlзнос,Yо

состоянии.



51 5l5151износ в о/о отношении
1-(51/100):
0,49

1-(5 1/100) :
0,49

1-(51/100) =

0,49
1-(51/100):
0,49

Коэффициент техническоена
состояние

2l2 08l 224 6|3231 361 192 801

Итого:
Затраты на уJryчшения с )л{етом Ппр и
НИ, руб.

472 387337 919818 639 187 199

Стоимость земельного r{астка в цене
аналогов (цена предложения (минус)
затраты на }rryчцlgния1*

ot}o оценк}{ и ма нгOвых и

*примечание. В дальнейших расчетах rracтByeT скорректированн€ц стоимость аналогов (без 1"leTa
стоимости уrгуrшений)

РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ЗЕМЕJЬНОГО УЧЛСТКА
на различия в характеристиках сопоставимых объектов вводятся поправки. В качестве единицы

сравнения приIuIта цена за 1 кв.м. общей шIощади и в нее вносятся поправки. .щанная единица сравнения

используется покупателями и продавцами, а также Другими специалистами на конкретном сегменте рынка.

,ЩаннаЯ единица сравнениJI является общей для объекта оценки и объектов-аналогов (<общий знаменатель)).

исходя из вышеизложенного в качестве единицы сравненшI Оценщиком выбрана цена за l м2 общей

площади земельного участка.
П о сле d о в aman ьно сmь внесен uя попр ав о к
В оценочнОй практике принятО выделятЬ несколькО основных элементоВ сравнения, которые доJDкны

анализироваться в обязательном порядке:
1. право собственности на недви)кимость;
2. условия финансирования;
З. условия прод.Dки;
4. состояние рынка;
5. местоположение;
6. физическиехарактеристики;
7, характер использованиrI;

Первые четыре корректировки определяют цену продtuки объекта сравнения при нормальных

рыночных условиJIх на дату оценки и являются базой для остzrльных корректировок.
Первая поправка, вырzuкеннаJI в процентах, умножается на цену прода:ки сопоставимого объекга.

Вторая процентная поправка умножается на скорректированIryю цеIry, а не на первоначilIьную. }га
последовательность продолжает действовать на все последующие поправки.

Поправка на чJпуulесmвенные права. Согласно Гражданскому кодексу, право собственности cocTo}lт

из: права распоряrкениrl, права владения и права пользования. Согласно р:въяснениям, приведенны}l в

сборнике под редакЦией Лейфера Л,А. <СправочнИк оценщика недвюкимости-2022, Земельные r{астки.
Часть |, 2, !ря городов с численностью менее 500 тыс.человек> Лейфер л.А. зАО Приволжский uе}ггр

финансового консzштинга и оценки, Нижний Новгород, 2022 за основу при}шта несколько ин€UI

классификация, и земельные учасmкu dля размеlценхtя посmоянноzо u временных 2араэtсей попаdаеm поd

пакеm коррекmuруюuлltх коэффuцuенmов Dля земельных учасmков поd коммерческую засmройку.

Корректировка вводится по табл. 13 справочника. Вводится корректировка для всех аналогов в piвMepe 1,16,

так как земельные*у:..?-с_lý]4,9т.Их 1Fц_9_.|9р.I11}9дэт9I в аренде, а рассчитывается право собственности.
'1'абr!п{а l :t N{пTl)trttn. ()тrrоtцеlбtе улеrr.а.Фft ,Iё,rпJ
зеrtеФlщх )т!астков пщ ко*Nеlrr€сR:r застFlъ?
(о(1,Itсrlо-тФргФуrо) в :aBrrcrtllocтrt от псщаваёwх пFав,
:jIa,IeItIE коэd)d)rщ.lеtrтýв. усЕдtrеtlt ше по гФодцi

а

Ё€
i:

*
Е al,
1..,l_Ё,х\ 5
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19ý9

-,"]сфФёянФ

дФф€рочя.r ФФ
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Поправка на усповая ф uнансuрованая
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Условия финансирования всех объектов одинаковые - оплата н€Llrичным или безналичным расчетом.
Корректировка не примеЕялась.

CKudKa на mорz - В подавляющим большинстве сJцлаев оценщики не имеют возможности
использовать данные по реальным сделкам по прода.lкам, и вынуждены ограничиваться информацией по

предложениJIм, представленным в специ€tлизированных источниках. Стандартная поправка на торг когда

объекты - ан€lлоги на дату оценки еще не проданы, а только выставлены на продa:ку. Наиболее

о111имrцьным методом расчета такой скидки является изrlение истории сделок купли-прода:ки ряда
объектов и сопоставление цен сделок с ценами предложений. К сожалению, применение данного метода

крайне ограниченно, поскольку информация о ценах сделок с объектами недвижимости является закрытоЙ и

третьим лицам не разглашается. Учитывая состояние рынка недви)кимости, величина поправки пРИНЯТа

экспертно по данным табл. 80 <<Значение скидки на торг, усредненные по городам России, и границы

доверительных интерв€lлов) справочника оценщика недви)кимости (Лейфер Л.А. кСправочник оценщика
недви)кимости-2022. Земельные }л{астки. ЧастьlДасть 2>> Лейфер Л.А., ЗАО ПриволжСкиЙ ЦеНТР

финансового консалтинга и оценки, Нижний Новгород, 2022) ь размере среднего значениJI 10,1 %

(коммерческая застройка) лля всех аналогов.
Поправка на месmополоuсенuе. Предложений на прода"lку земельных участков под многоквартирное

жилищное строительство на момент оценки не очень много, то оценщиком были подобраны предложения по

продаJкам земельных )л{астков с рaврешенным использованием земельных )п{астков под

жилищное строительство в г. Калининграде без )лета разбивки по районам.
Местоположение объекта является одним из основных ценообразующих факторов для

моделированиrI стоимости оцениваемого объекта. Щля корректировки на местоположение применяЮтСя

территориrrльные коэффициенты, которые позволяют переносить информацию от объектов - аналОгОв к
оцениваемому объекry с помощью справочника ксправочник оценщика недви)кимости-2022. Земельные

участки. Часть |, 2, Щля городов с численностью менее 500 тыс.человек)) Лейфер Л.А ЗАО ПриволжскиЙ

центр финансового консалтинга и оценки, Нижний Новгород, 2022),

Трудность проблемы определения территориzrльных коэффициентов связана с тем, что каждыЙ

город, каждый регион имеет свои особенности, влияющие на соотношения цен межд/ объектами,

находящимися на различных территориях. В данном случае использовatпись типовые зоны, характерные ДЛЯ

многих территорий Российской Федерации, сходных по политическому и экономическому статусу,
численности населения. Месry в политической и экономическоЙ жизни региона.

Формирование коллективных экспертных оценок территориirльных коэффициентов,

характеризующих зависимость цен предложений от местонахождения в пределах города, основано на
(шIанетарной модели>> ценообразованиJI земель и соответственно недвижимости. Сугь модели состоит в том,

что ценЫ на земельНые )часткИ в населенных пунктах, находящиеся в более дорогих районах обычно

характеризуются более дорогим жиJIьем и коммерческой недви)кимостью. Таким образом, около более
((дорогию) концентрируется объекты с более высокими ценами недвюiкимости. в кzDкдом городезонах
быть свои критерии, по которым тот или инои район может бьlть отнесен к дорогим или более

однако в большинстве городов можно выделить типовые зоны, которые можно охарактеризовать

подобнымИ ценообразУющимИ факторами. !ля формирования шк€UIы корректировок для сравнениJI

анzrлогов с объектом оценки по местонахождению в пределах города в Справочнике использована

следующая классификация типовых территори€Lпьных зон.

Параметры сопоставимы, корректировка не вводится.

время проdасtсu -.щанная коррекгировка 1rqцl5r"ает изменение рыночных условий, происходящее с

течением времени. основными факторами, измеIUIющими рыночные условия, являются инфляция,

Типовые зоны в пределilх города код

Цеtrгр города I

I],ентры деловой активности II

Зоrш автомагистраrrей

Индиви.ryальная жилtи застройка IV

МноюквартирЕм жилая застроiп<а ч
Окраины города, промзоны vI

42

III

Jl



t}S* (Це}rтр о ltc }.{ к и }l ýI.tркети}tгOýых }i с Ёл*;f оýirýl,lil }>

изменение в предложениии спросе. Все объекты, выставленные на продажу не позднее срока экспозиции,

соответствующей дате оценки, поэтому корректировка на дату оценки не вводилась,

Коррекmаровка на факmор масu,ttпабь Масштабный фактор представляет собой коэффиuиент

уменьшения /увеличения удельной стоимости земельных 1д{зgr*a, в зависимости от диапаЗОнОВ, К кОтОРЫМ

принадлежат объект оценки и объект-аналог. Параметры сопоставимы, корректировка не ввОДИТСЯ

поправка на нuлллчuе обремененuй а оqшtаченuй в ллсполыtованutt !ля расчета потери стоимости от

ограничений в использовании земельного )ластка, в сJtr{ае если участок попадает в зоны с особыми

условиями использованиrI территорий, необходимо определить возможность использованиrI данной части

)л{астка и влияние его на возможность дальнейшей застройки 5rчастка, после чего величина корректировки

стоимости определяется по формуле:
Ко= ( S.onu, / Soo )х(1-0,93)х100%
Где: It"- корректирующий коэффициент;

S ro"o, - площадь зоны с особыми условиrIми использования территориЙ

Soo - IIЛОЩаДЬ ОЦеНИВаеМОГО ЗеМеЛЬНОГО r{аСТКа,
Днаrпв имеющеtOся обрменеl*lя позвоJuIет испоJIьзокtтъ земеrьrъЙ }часток согJIuюно еЮ РаЗРешеннОIt{У

испоJIьзованию. Коррекшровки не вво,ryпся.

Коррекmtqовка lut нurачuе uнясенерньIх коммунul<ацай
СогласнО градостроИтельномУ законодательствУ выделеннЫе мощности (технические условия)

закрепляются не за конкретным собственником, а следуют сульбе объекта недви)кимости (yracTKa).

Соответственно возможность подкJIючениJI электричества в определенном объеме рzврешенной мощности

может учитываться по тарифам за технологическое подкJIючение электроснабжающей организации региона.
этот вопрос наиболее простой' но в то же время нatличие и отс)лствие электричества В большинстве сJryл{ае

является определяющим фактором для стоимости.
Наличие возможности подкJIючения к центрirльным сетям TeIUIo-, водоснабжениJI и канализации

можеТ )литываться расчетом альтýрнативных затрат на создание соответствlлощей лока-пьной

инфраструкryры (котельной, скважины, очистных сооружений).
по газу подобную :rльтернативу рассчитать сложнее. Поправки на июкенерньIе сети ввод8гся на tIrIJIичие

ши оrс}тgгвие КоN,fiчIуtilжflцй а таюке на ш( рiюположение на )ластке или непосредственно блп,rз нею, т0 есть на

возможность подшючениJI к коNдцд{икаIц.IяN{, Очевцдrо, чю 0тý)дýтвие вблпази }чаgгка требуег

дополнитеrьньD( затрат (швесгlлдл1) на }D( пркпад(у, дшпъй факг сrппса.сг стоимость зеIч[JIи, егО КОММеРЧеСI9ТО

привIIемтешностъ.
КорркпарОвка на коNIмуникilцд,I рассчитъIкrется на основе данньD( о парньD( продажаь иJп,l опредеJIена по

оценки

в даr*rом сJIучае поправка не трбусгся, Tztк как все объекш подаrтъшл tвраметрам сопоставимы, коррекгировки не

требуется.

Расчет стопмости земельного участка площадью 20 м2rрасположенного по адресу: г. Калппппград, ул.
полковника 2Бl7

ý

Щиапазон корркпарвrш (огryшгвиd цq.ш+*tе)Вес в 7о Субьеrспвное оI]исание rир€мflра
10 Парамsгры сопосгавIдБI
1,05/0,95НесrчщесвеIшое преLlvщцеglво базовьп< харакrериспж5%
1.1/0,9lФ/о Незrmщтrе;ьное прешrущесгво базовьп< характщцgпш(

1,15/0,85|5% Сущесrвешrое щеIrL{уIцесIво базовьu< харакrерисгlш
1z0,8Зrm.rиге.lьное tlреlдлуlцесtво базовьж харакrеристItr(Що3Ш/о
не сопосгавшше обьекшБолее 30% Аftошсrгное прlшущесгво базовьп< харакrерисгlж

Аншlог
Ns4

Аналог
Ns2

Аналог
Ns3объект

Аналог
J\91

з3,7 9|9 472 з878l8 бз9 187 199
Стоимость земельного rIастка в цене
аналогов*, руб.

2,1,5 29,130,0 25,020
Iб 2зз,2з27 28,7,97 7 487,96 |2 28,1,96Щена за 1 м2 площадизlу,руб

Корректировки
1,1б1,16 1,1б 1,16Имущественные права

0,&ýФ{::0,899 0,899 0,899Скидка на торг
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ООО ((Центр оценки и маркети}lговых и сследов анмйl>
1 1

*в
РаСЧеТах )ластВУет скорректированн€ц стоимость аналогов (без учета стоимостц уrry^rшений).**Площадь земельных )частков аналогов определена с корректирующим коэффициентом 1,25 (переход с общей

площади внугренню( помещений к Iшощади застройки). Разница между внугренней площадью помещений и
ЗаСтРоЙки колеблется в диапазоне от 1,2 до 1,3, для расчетов используется среднее значение.

***дrя расчета весовых коэффициентов по каждому аналоry, применив математический способ
(валовой коррекции). Согласно данной методике предполагается, что наибольший вес должен быть придан тому

расчета
объекry

анzцоry, цена которого претерпела наименьшее количество корректировок. ,щля этого необходимо рассчитать параметр,
обратный удельному весу суммы корректировок по каждому ацалоry в общей с}ъ{ме корректировок аналогов (чем
бОльше удельrrый,в_ес,,тем меньше весовой коэффичиент и наоборот) цо упрощенной формуле;." 1l([51_."l)+1)

03J+-TI' (гJТт * (IЕГ+-т + "' f тIз;IТl'

Где Sr n- суN{ма корректировок аналога, дIя которого производится расчет 51- cplMa корректировок 1-го аналога;
52- сумма корректировок 2-го аналога;
Sз- с}мма корректировок 3-го аналога;
Sn- суtима корректировок п-го аналога.
Величины корректироВок могут быть как положительные, так и оIрицательные, поэтому параметр S берется по модуJIю.
Источник: http ://www.top-ocenka.com./ocenka-blog24.html
Сmоtulосmь земапьноzо учасmка плоtцаdью 20 кв.м. с KadacmpoBbtM номером 39:t5:121520:284,
каmеzорuu - 3емлu насепенньrх пункmов, с рврешенным ttспользованuеJп - рвмеulенuе zарOlrcей dля
собсmвенttьtХ HyHcd, располоilсенньtй пО adpecy: КаланuнzРаdская обласmь, z. КмuнuнzраD, ул.
Полковнака Сафронова, 2Б/7, опреdеленная меmоdом сравненая проdааrc, сосmавляеm 330 040 рублей-

8.1.2. ОпрЕдЕлЕниЕ стлвки (коэооициЕнтА) клпитллизлции. На практике может бьrть
рассмотрено, как минимум, два способа определения величины коэффициента KL, представленного в
выр€Dкении (l): методом рыночноЙ экстракции, (делением величины земельноЙ ренты по анzulогичным
Земельным }л{асткам на цену их продaDки): методом кумулятивного построения. При использовании метода
рыночноЙ экстракции следует иметь в вид/ струкryру исходных данных. Земельная рента и цена прод:Dки
земельньtх )ластков мог}т быть взяты для расчета KL с 1^reToм н:uIогов, коммунальных платежей и прочих
РаСходов или без их учета. После вьLяснения этоЙ конкретики следует принимать решение о необходимости
проведения соответствующих корректировок исходньrх данных при осуществлении расчетов KL. При
недостаточном количестве рыночных данных или их несоответствии решаемой задаче метод экстракции
РеКОМенДУеТСя ПРиМенJIть как поверочныЙ, для установления граничных (максимально и минимtlльно
возможных) значениЙ KL, При этом для определения точечного значения KL можно пользоваться способом
Увеличения безрисковоЙ нормы отдачи на капитап с учетом известных существенных недостатков этого
метода. Рекомендуется безрисковую норNry отдачи на капитчш увеличивать на величину премии за рисц
непосредственно связанныЙ с инвестированием капитала в оцениваемыЙ земельныЙ участок.

При определении ставки доходности для рассматриваемого объекта недвюкимости (земельного

участка) можно считать, что передача земельного )ластка в аренду на типовых условиях договора страхуgг
собственника земельного )ластка от большинства рисков, присущих недвюкимому
словами приобретение земельного )ластка для полr{ениJI рентного дохода может
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местоположение 1,0 1,0 1,0 1,0
Фактор масштаба 1,0 1,0 1,0 1,0

использовании
Обременения и ограничения в

1 0
1 0 1,0 1,0

Наличие инженерных коммуникаций 1,0 1,0 1,0 1,0
Скорректированная цена, руб 28 456,99 7 808,74 l2 814,з8 |6 928,66

расчет весовых
Сумма внесенных корректировок для
каждого ана.лога по модулю*** 0,26\ 0,261' 0,26| 0,26l
Удельный вес аналогов в общей
сумме*** 0,2500 0,2500 0,2500 0,2500
Удельная стоимость l кв. м. с гIетом
всех корректировок руб. (округл.) 16 502

Стоимость земельного участка, руб. зз0 040

1
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варианТ практически безрискОвых инвестиций. Аналогами подобного рода проекта могут быть инвестиции

в долгосрочные ценные бумаги под гарантии государства. Значение процеrrтной ставки (головой)

бескупоннОй доходноСти госудаРственныХ облигаций при сроке погашениJI 1 год составляет на дату оценки

(27.|2.2022) -7
ý v i,,

:
]ýýiч l. ,:i\ j'::i i
\ ::",

Инrcряст-приaйн!я RU i'. а

с

ij

ý

с,ъ з,Ф аф
clrcxr<l.eвnnn! r*

15,ф ф,00

ъ Ср*Ф мrш*я, лб 0,2з о.Ф 0.?s 2,00 з.Oо 6,00 7.00 ш.00 1ý.Ф

10,4з ,с,74

20.Ф

10.89

s.ф

11.087,?э ,.з2 в,с9 9-59 iO,ф

ToKu.ltr образом, сmавка (коэффацuенm) капumuлuзацuu, dля зелпельноzо учасmка сосmавJlяеm 7,55
о//о.

8.1.З. РДСЧЕТ СТОИМОСТЬ ВЕЛИ[IИНЫ ГОДОВОЙ АРЕНДНОЙ ПЛЛТЫ ЗА ПОЛЬЗОВАНИЕ ОБЪЕКТОМ
dохоdньuа поdхоdом в

,Р

Велuчuна рьtночной zоdовой аренdной пJrаmы сосmавляеm 24 918 рублеЙ.
Примечание к выполненным расчетам. Владеть землей можно не только на праве собственности (ст. 15

Земельного кодекса РФ), но и на праве аренды (ст, 22 Земельного кодекса РФ). Пунктом 2 статьи 615 Граж.lанского

кодекса РФ устаноВлено, чтО арендатоР вправе передаватЬ свои права и обязанности по договору другом},Jицv
(перенаем), Право аренды земли ttредставJulет собой имущественное право требовать у арендодателя предоставлециJI

арендатору земельного участка в пользование, Это следует из статьи l28 Гражданского кодекса РФ. При этом

гражданское законодатеЛьство нilзывает имущественные права одним из видов имущества. А в целях напогообложенltя,

согласно rD/нкту 2 статьи38 Налогового кодекса РФ, они цредставляют собой отдельный саМосТояТеЛЬНЫЙ ОбЪеКТ.

в общем сJryчае передача имущественных прав облагается ндс. В связи с тем, что изначальцо земельные )л{астки

аЕtUIогов нахомтся в праве аренды, и в ходе расчетов оценщик не (очищulл от Н,ЩС>, то принимается допущение. что

рассчитаннzш годовая аренднм IIJIата содержит Н,ЩС,

8.2. рлсчЕт вЕлиtIины рыночной лрЕндной плАты срлвнитЕльным по.ЩоДоМ
Обоснованuе оmказа оm расчеmов в paJlьKax cpaBшumeJlbшozo поdхоdа

Это наиболее точный или наиболее рыночный результат, которыЙ может быть поrгl^tен при

применении метода сравнения предложений по сдаче в аренду аналогичного иIfуIдества. В настояший

момент в России, в Калининградской области в частности, рынок аренды земельных yracтKoB нzlхо.lится в

стадии развития. Поэтому Оценщик не располагает достаточно емким банком данных по рыночны]!l
стоимостям сдачи в арендУ незастроенных земелЬНых )лIастков. В целях настоящего отчета оценщик
вынужден отказаться от применения сравнительного подхода при определении стоимости годовой арен:ной

IUIаты, но сравнительный подход используется для расчета рыночной стоимости земельного
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Y\L,oh
Годовая арендншI

плата, руб.

Рыночная
стоимость
(VL), руб.

наименование объекта

330 040 7 55 24 9|8

)лrасток IIлощадью 20 кв.м. с кадастровым
:15:121520:284, категории - земли населенных пунктов,

использованием - рiLзмещение гаражей

2Бl7

понужд, расположенный
область, г. Калининград, ул.

1.00

7,55
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основании которой определяется стоимость годовой арендной платы, Учumывая выlаеuзлоэtсенное, а mакэtсе,

сm. 14 Фз-135 коб оценочной dеяmельносmu в РФу, Оценuluк счел возможныл| не прuменяmь

сравнumельный поdхоd к оценке рьtночной сmоuмосmu велuчuны аренdной плаmы объекmа,

8.3. ОПГПДЕЛЕНИЕ ВЕЛИЧИНЫ РЫНОЧНОЙ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ

обоснованuе оmказа оm расчеmов в ршпках заmраmноzо поdхоDа

Суть затратного подхода как совокупЕости методов оценки, основанных на определении затрат,

которые необходимы для восстановления, либо замещения объекта оценки, означает, что для оценки

земельных rIастков как объектов невоспроизводимых данный подход в чистом виде не применим, В целях

настоящей оценки Оценщик вынужден откrваться от применения затратного метода Учumьtвая

выluеuзлоэrсенное, а mакже, сm. ]4 Фз-135 кОб оценочной dеяmельносmu в РФу, Оценuluк счел возJйожньlм

не прuменяmь dохоdньtй поdхоd к оценке рьtночной велuчuньl аренdной плаmы объекmа,

9. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ
Согласно ст. З Федерального закона РФ (об оценочной деятельности в Российокой Федерации>>

J\ьlз5-ФЗ от 29 июля 1998 г., под рьшочной стоимостью объекта оценки понимаgтся наиболее вероятная

цена, по которой данный объект может быть отчужден открытом рынке УСЛОВИJIХ конкуренции, ког,да
на в

стороны действуют разумно, располагая всеи необходимой информацией, на велиlIине цены сделкисделки
не отрa)каются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, т,.е. когда:

a сторона сделки не обязана отчухдать объект, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

a стороны хорошо ОСВеДО}ч[ЛеНЫ о предмете сделки и действуют в своих интересах;сделки
a объект оценки представлен на открытый рынок в форме гryбличной оферты

a цена сделки представляет разумное вознаграждение за объект оценки и принуждениJI ксобой

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьеи либо стороны не было;

IIлатеж за объект оценки вырtDкен в денежной форме.a

Исходя из определениJI рыночной стоимости, определяем{ш Оценщиком стоимость только тогда

будет рыночной, когда будуг соблюдено главное условие: на покупателя и продавца не окulзывается внешнее

дь"п"""", и обе стороны достаточно информированы о сущности и характеристике продаваемого

имущества. В настоящей работе сделано предположение, что стоимость - это не столько вttутреннее

свойство объекта, сколько свойство отношений, которые скJIадываются вокруг объекта оценки, Последний

этап процесса оценки закJIючается в согласовании результатов, поJцденных при применении рilзличных

подходов к оценке. В условиях, еще нестабильного рынка, используемые подходы и методы оценки могуг

ДаВаТьсилЬноразЛичаЮЩиесярезУлЬтаТы'хотяиоПираютсянаДанныеоДногоиТогожерынка.

9.1. СоглдсовлниЕ рЕзультАтов
При определении рыночной стоимости, в рамках стандартных подходов поJryчены

результаты:
- затратный подход - расчеты не производились;

- сравнительный подход-24 918 руб.;
- доходный подход - расчеты не производились,

Последний этап процесса оценки закJIючается в согласовании результатов, полу{енньж при

применении различных подходов к оценке,

ЩлЯ определенИя окончаТельной рыночной стоимости применяются весовые коэффициенты

присваиваемые каждому подхоДу или методу оценки. Применение весовых коэффициентов позволяет

получитЬ окончателЬную велиЧину рыноЧной стоимости по результатам расчетов поJryченных в рамках

использованных подходов с }^{етом целей оценки,

оценка рьшочной стоимости на основе затратного подхода отрФкает затраты на замещение

оцениваемого объекта и его реальное техническое состояние. областью наиболее целесообрzвного или

искJIючительного применениJI методов затратного подхода является оценка:

- новых объектов или объектов с небольшим сроком эксшryатации;

- общественно - государственных и специ€tльных объектов;

- объектов р:lзличного назначения и состояния на малоактивном рынке недви)кимости;

- объектов недвIокимости для целей страхования,
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Сравнительный подход применим в тех случ€Lях, когда недостаточность и/или недостоверность
информации о состоявшихся сделках на (пассивных)) или малоактивных рьшках недвижимости в ряде
сJцлаев не ограничивает возможность использования друг}rх подходов к оценке, это наиболее точная
стоимость. Однако оценщик не располагает достоверной и доступной для анrLпиза информацией о ценах
и характеристиках объектов-ан€UIогов, находящихся в техническом состоянии, анЕUIогичном объекту
оценки и расположенных достаточно близко к объекту оценки.

,Щоходный подход является наиJryл{шим для оценки стоимости объектов коммерческой
недви)кимости. Оценка недви)кимости по доходу основана на предположении, что стоимость недви)кимости

равна текущеЙ (сегодняшнеЙ, нынешнеЙ) стоимости прав на булучие доходы, она отрФкает возможность
поJгуrения дохода от эксrrгryатации оцениваемого объекта недвюкимости. В данном отчете расчеты в рамках
доходного подхода не производились.

В данном сJцлае, расчеты величины рыночной годовой арендной платы произведены в paмKrlx
одного подхода - доходного. За окончательЕую рыночную стоимость принимается результат, поlцленный в

рамках этого подхода
Итоговая величина стоимости может быть представлена в виде конкретного числа с округлением по

математическим правилам округлениrI ...)). Таким образом, Оценщик самостоятельно принимает решение о
целесообразности округленшI игоговой величины стоимости объекта оценки.

Щелесообразность округления итоговой величины стоимости объекта оценки определена
следующими основными причинами:

. статьей 3 Федерального закона <об оценочной деятельности в Российской Федерации) от
29,07.1998 г. Ns135-ФЗ установлено, что рыночная стоимость является наиболее вероятной ценой сделки -
имеет вероятностный характер [1];

. сложившиеся правила делового оборота на рынке показывают, что и цены пред,Iожения, и
цены продarки в абсолютном большинстве сл}л{аев тяготеют к округленным значениям;

. любой результат расчета стоимости характеризуется погрешностью, величина которой
определяется влиrIнием погрешности исходньж данньж; погрешности методов расчета; субъекгивной
погрешностью, вносимой Оценщиком [2];

о }казание итоговой величины стоимости объекта оценки без округления способно ввести в
забrryждение пользователя соответствующего отчета об оценке относительно точности результатов оценки.

Список источников ссылок. [1]- Опрелеление Верховного Суда Российской Федерации от 22.|2.20|5 г. Jф 3l0-
ЭСl5-1lЗ02 по леrry А09-680З/20|4.

[2]- ИльинМ.О., Лебединский В.И. Практические рекомендации по оцределению возможных границ иrrгерваlа
1,1тоговой стоимости (http ://srosovet.ru/activities/IVletoф.

Окончательное значение рыночной стоимости округлено.
Вапuчuна рьtночной zоdовой аренdной плаmь, за пользованuе земе,цьньlм учасmком плоulаdью 20

кв.м. с каdасtпровьrм номером 39:15:121520:284, каmеzорuu - зелu.u наса.енных пункmов, с разрешенньL|l
аспользованuелl разлtеulенuе zараltсей lля coбcпtBettltbbv Hyltcd, располонсенныrt по adpeq,:
Ка,luнuнzраdская обласmь, z. Ka,ouHuHzpad, ул. Полковнuка Сафроноваr 2Б/7сосmавляеm 24 900 (dваdцаmь
чеmыре mысячu dевяmьсоm) рублей с учеmом НДС.

Суждение о возможных границах интервала стоимости не требуется, все расчёты сделаны для
конкретного объекта, на конкретную дату, указанную в задании на оценку.

Применение поJýленных в отчете результатов возможно только в соответствии с поставленной
целью оценки NIя решен}rrl поставленных в задании задач. Ни Заказчик, ни Оценщик не мог}т
использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено Муниципtulьным контрактом на оценку.

Насmояtцее заключенuе необхоdшцо рассмаmрuваmь mолько в конmексmе полноео mексmа насmояu|еео
оmчеmа.

Оценка провеdена, а Оmчеm сосmавлен в сооmвеmсmвuu с mребованuялlu Феdеральноео Закона <Об оценочной
dеяmельносmu в РФ> Nb I35-ФЗ оm 29,07.98 е. (в посл. реd.), Феdерсulьньlх Сшанdарmов, уmверэrcdенньtх Прuказо.u
Мuнэкономразвumuя, Сmанdарmов u правлul оценочной ёеяmельносmu Дссоцuацuu <Смлореzулuруемм орzанчзоцлlя
оценtцuков к Эксперmный сов еm >.

#О

Оценtцuк:

4,|

Яковенко М.А.
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перечень использовацных при проведении оценки объекта оценки данных с
указанием источников их получения:

НОРМАТИВНЫЕ ДОКУМЕНТЫ.
l. Федеральный Закон "Об оценочной деятельности в РФ", 29 ллюля 1998 года, Jфlз5-Фз.
2. ФСоNsl - Приказ Минэкономр€}звитиlI России от 20 мая 2015 г. л! 297 кОб утверждении Федерчrльного

стандарта оценки кОбщие поIUIтиII оценки, подходы и требования к проведению оценки)
з.Фсох!2 - Приказ МинэкономрiввитIlrl России Jф 298 от 20.05.20l5 кОб утверждении Федерального стандарта

оценки кЩель оценки и виды стоимости);
4.Фсо}lъ3 - МинэкономразвитиlI России от 20 мая 2015 г. Ns299 кОб угверждении Федерапьного стандарта

оценки <Требования к отчету об оценке (ФСО.NЬ З)))
5. ФсоJъ7 - МинэкономразвитиrI России от 25 сентября 2014 г. М 611 коб утверждении Федерального

стандарта оценки кОценка недвиlкимости (ФСО N9 7))
6. Распоряжение Министерства имущественных отношений РФ от 06 марта 2О02 года J\Ъ 568-р кОб

утверждении методlFIескlD( рекомендаций по определению рыночной стошtцости земельных )ластков).
7. Распоряжение Министерства имущественных отношений РФ Nэ 1l02-p от 10.04.200з г. коб утверждении

методIдIескID( рекомендаций пО определениЮ рыночной столтш,rостИ права аренды земельных у{астков).8. СтандарТы и правиЛа оценочной деятельносТи Ассоциации < Самореryлируемая организация оценщиков
кЭкспертrшй Совет>.

9. Приказ Минфина РФ коб угверждении Положения по бухгаптерскому учеry <,Щоходы организации)
9/99)) м 32н от 06.05.99.

!,
10. ПрикаЗ Минфина от 15.06.98 м25Н кОб утверЖдении ПоложенрUI по бухгалтерскому yrery ''Учеi

матери€lльно-цроизводственных запасов) (ПБУ 5/98)...

специальная литепатyDа
Веdомсmвенные сmроumельные Hopшbl. - М.: Госераэtсdансmрой, t990.-67 с;
Волочков Н.Г. Справочнuк по неdвuэtсuмосmu. - М,: инФрД - М, t995.-669 с;;
Грuzорьев В,В. Оценка u переоценка ocqoBqblx фонdов. Пракmuческое пособuе. - М.: ИНФРД - М, t997.-3 I7 с;
грuzорьев В.в- Оценка объекmов неdвuэtсuлцосmu. Учебное пособuе. Теореmчческuе u пракmuческuе qспекmьt. - М.:
ИНФРд - М, 1997.-320 с.
Грuеорьев В. В., Осmровкuн И. М. "Оценка преdпрtмrпuй: ulltущесmвенньtй поdхоd''. - М.: '',Щело',, 1998. - 215 с;
Грuzорьев В. В., Феdоmова М. Д. "Оценка преdпрuяmuя: meoptlr. u пракmuка". Учебное пособuе, . - М.: ИНФРА - м,
I997.-3I8 с;
Общероссuйскuй Классuфuкаmор основных фонdов, М.: Госкомсmаm Россuu, ]995 - 263 с;
сборнuкu укрупненных показаmелей воссmановumельной сmоufurосmu зdанuй u сооруlrсенuй u разъясненurl к нtlлr;
Справочнuк оценu,luка. Информацuонно-сlнсшumчческсlя фuрл.tа кКо-Инвесm> (Часmь 1, ). Й. 1997 -1000 с;
Черняк Д. В. Оценка еороdской неdвuэrcuмосmu. М.: Р!Л, t996.-269 с;
Хайкuн В.П., Найdенов В.С., Галуза С.Г. Корреляцuя u сmаfпuслпчческое моdелuрованuе в экономllческчх расчеmсLх.
-М,: "Эконолttuка", I9б4 е;
Озеров Е.С. Экономuко u менеduсменm неdвuэrcu,uосmu.-Санкm-Пеmербурz.: Изdаmельсmво <МКС>, 2003 - 423 с

Периодические издания
l.реzuональный Информацuонно-ансиumuческuй сборнuк <Бапmuйскuй весmнuк>, Законоdаmельньtе u норl4аmuвнь.е

акmы, меmОduческuе dоtуменmЫ по вопроссt|Уl с^4еmно2О ценообразоВанuя В сmроumельсmве, Калuнuнераd, вitпус* 2(5З) -
I43 с.

Источники даЕных о рынке недвижимости
Р есур cbt uнф орл,t ацuон н ой с еmu IN TERN ЕТ ;
сuсmемаmцзuрованньlй элекmронный банк daHHbtx <I!ены спроса u преdлоuсенttя> по объекmац
н ed в uэrc ши о с mu, м аtаuн сlл|, о б ору d о в анuю u rпр ан сп ор mHbtM ср еd с m в ам ;
Материалы конфиденциального архива оценщика
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ipIl* :lчiiсtrчэ .iiri.iг1.*i}!a/, aгк:Ьзпr-iт:пшл - iiu +(]Лfi{i.J{ъ
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ООО кЩеrrтр оценки и маркетиt{говых исслýдOваллий>l

rr*&rýt

Некошмерческое ýартýерстýо
<Самореryлируемfrý 0рrамизация
оцеllщ}, ков,.Э ксп ер,г}tыЙ совет))

__ ]Yj_:]":.,,.::: j1j:::::"iЦý;*&ý.iý;Ж::_j"i, 
l]1 |1]:, Y'"

Выпискл ýЬ 20dt
}rз реестр8 }lеколtмерческого п*ртнерства <Сt*rореry.ilкруеиsя орrýншзацýя

оцеýщfi нOв к-Jкспертпы Гl советll

l9.1}*.]0l.] г

i{асшяlлая выписка лз реестра I"iекuuмерчееког0 партнёрсгВа tССп1,111рgl,уj]ир.\,е]\rЁя 0рlttнизаltиý

Фцeнtil}Jкo& ,<Экспертный coBeTlr {регнстрацнсlнный ý 00ll в I1ýяном гоеударстýе}lt{Фl{ рееýтре

caмФperyjlrlpyeilыx oргшlнзаuлtii оцекщиков от t8. l0.t0l0 г..} sыJaýit ,lФ заяв,\*1,1!lю

HeKorlltep.lgcEoro пapтltepcTBa <(lамореryJuр!,е}tая 0ргаrtltfаuня оценшlпýов
<i}пспертныil coBcтlr

{Ф.ll.О, заявите.lя н;lц пojrilo* ilaIl]tleltoFaяýe оргакизаl{п1l]

i) том, что Якокенно }IapxHn A.llcKtaп,r;rtBlrн

явJнетgя ч.rtеtIоý Неко:rrиерческOго tlapI,пeper,l;a lrСtморег}jlýруе}Iýff ор|,llшlr]аuýя
otleHtltIr ý.Jt} <tЭ кспертныii сове,г>l

lllа_li}fчI{е чjlенства е c;L\]iopei}-,!rllpye!{l}il Фрr"нll}апtIi.i ФlieHý]l!lioв i

fi {Нf) Вýдýllq8{{ в рсесry irllcпlдtlKФB l9.08,20l3 года зý реr!!fтраl]ноllllы}l llo}lepo]\l ý lQ9d

{t.tv;KHoe подчеркrr},ть}

Презндент A,I]. KalrиHcKlrri
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0ОО <ýентр оценк1{ и маркетиilговых исследований>>

t&огOýOр}
стрдхOвА,}I}tя oTBnTcTýýHKOýTI{ 0цý}lщнкА

ýPll

ttдc"rolll:lttii CTP.txoBt}11 пi}JIllс },д(}с],оl}ýряЕт Ф:tКт з,tк,ч}{}rtý}|Itrl догt}н0llýC,rIl.,{xt)I}д}ltlrl отвý.гс,гýЕнlлt}стt, CItlEHщIlK,,t npIl t}c},щýcTrLпn}lIl}{ сlц**1ýq;|q;if
дЕя,гli.llhllос,l,rl нАлr:Ё T-dю,Ký * дOговор cTPAxoýýшItfi} ý формý стFАхOвOгO ll{}lltлсдIIý у(:л{)ý}lях, }l;}лO}кЕtl}Iых fi llАстOяlцýl}l ýтFлхово]лI пOлltсЕ }l содýрж-dщи.чся впI}Alrll"|lAx ýsl1,1/; стрrtхOвдння {},гtsETСt,t}*.llll0c1,1l (}цнlllýнкý ltpt{ 0cyll1ýcTi}"пfll}lll()ц}:llt}tI},l(}li дrllтr"rыlостII Il cl,Ilдxt}llдIlIl}I 0TýýT{TBxtlllficт}l I{}l}l{яl{1lЁскOг(} .il}lttд.{ кOтt}рЫ}I {}цlilllI{tlк ],\H.]K)tlIlJ тр},Л(}I}Olt дOг{}80Р СА0 lrllСý,, (}Т lý.Oý.}0I} Г tДАЛЕЕ,rлк}}iЕ * IтрАI}liлА cTt}Axt)BAH 1.1я).

l1.1l},ltlecTBёýlrыe llHTepý{til. ýBя]il}t}lltl* с p}lcýort ф,l,ýlj],ýTBýýltt}clll ollelluilltia
{Стра,човат*ля ) lto оýязат{:Jlt}стýаý{, ltýзllllýý|(1tцllýl ýЁjIедс.rýие пр}tчýl{ý}{l1я уtltерба
{ltllytttecTB*llttlпltl вр*ýа} ]ахa}зчtlху. зак;Ilt}члlýlllg}i}, догO8ор яа fiроýЁýtlll{е ýlielrк|r. l! ,

t с VlleтФll 8с*ý ll*;l*iкettttli, опреJt*лсtttlii l* ttсн:ttlч*нtlГt. ll pt';:l}'ý bloTp€l l l l lll ý ll
cTpil"\ýltltllllя } ycT,attoBлettttbtii BcTytt ltlllll llýl в $rýOýll}.ю cýJly ршýii}lсы ap$ttTpa;Kttclгo
судiI ll,ill, npltзttatlltblii С.гр;rrовurпхоrt факт лptt чн}Iеl||tя уurерба {ýлtз,цествеllнtrго
вре.;1а} iefi cTntt х rt lt { 6*:зlеiiсжлt*1l } {}lleý u{ll хý { СТРаховатtl,yя } в peз},,ll b,Ht,l,* Haprvlll е н lr я,rребоuапltli t|lе"lератьttы.t cT&}{.]npIil8 0цýýýl*. ýT&H*apTýll ll Ilpitttl|,x оцеtlочrtо*j
лýяl,t"|l ь и Фс,гtt, ycтat{ýBJetl }| bL\ ca}t{)pel},л 1l p"r,r:ltoii Фрга}{}l}аl{}lеii oцýltuutKoBl ч,itеllоrl

,la }lellltя ll
оце}týtlная j}erlT{,"1bftocl"b. пýул.(ýýтп;lяg:чаJ{ в c(}o1ngтcтý}lIi q Ф*дrlрiчlьltьt}t }axýl|<l}t

{Шестьсrlr,) pl,б;ltii {по слелрrtltltс rt у грас} t t K.r, tt,"tllз,*;ке ii ) :

пp€lit}lý }& ni:pllo;t

10t} {JlpecTtt) рублеý - 0l1,1l0ltllвзgтtя ;t(l
t<J }r, :uа* г.

З0* {JlnecTrt} - Фtllа,lllва*тся jlo
вь,lк}чllтё.:lьно)rij l> :rtая ]0З l r.

3{}0 {ýB*cTll) pyý.Teft - опJlачýваеltя .10
сtЗ l ti tttttя ]0i] r, вкjlЮсlIiте.lыlсi

с ii[l t * лtюня ЗOХl r. по <,J l ot trt*я г

ý l"{пстпяшнii Il*rltc в{ттпаsт 8 cltjll,c ч*с*в tt{}Irl }ll*}lý !0?* г*дп ilpý },слýýци псстyллеtlýя перsоl о
ýf ,{{}dit cTp;t.ton*{i ltp*ýll| }l tlil рilýчстýýll*t ýчет Стрпховщttка ý p{ttýtepe ll aрФкl{. rlllpýjtejlelllllttч Ir fijlýtФяlltts}l
l"IO;rПce. l} c;t3',;xe ý€yп;lii,I,lll первt},,ý &"i}lоca cTp;lxoB*ii прсrlнll н pa1}lepe }, cpt)Kll, {rпре,!tе.lсrlllыс в
l tilетOя lJ lgll 1-I lr,r нес, (!|{ ctl }!тýgтся }aý llc1,1,1ll,ttlll}ll, lt c},lJ}},, ý t!}tKaKlle l}ыt1,1l:l1,ы по }re]!ly лlЁ прOнзвоjlятся

llplr lrapl,ttl*ltltlt граt|ltlКа плате;ксii {ll*on.lla,цt слсд}.lýutегý {очерсдlttlга} пзtttэ*а cTpaxoBrrfi лpe}rllll s
\,стаll0tценýыii срiэх} ;týЁlстпllе ,lаýтояlllег0 ýоrшнtrра сч)ilýоеа}l}lя к tlýязательс,rнll Стрпхtrпщl{ха 8 rlacтll
выlI:lа,l, стра.\*ýl]гLl 8ý:}}tешlg}lкя л{1 clpa,lýýýI}t сýучý*:ll. проll}()шlедшtl}t $ ltеOпл;lчеll}|ы}-t лep}ltl:l
СТРаýOЕil}ltlЯ. llPtJкpalrtaklTcg с 00 часов t}0 ;\l}r}l}T д}lя, ýлел}lаýlсгý зý.Jl}lсýr oxoliчitl}tý oпJIачсlll!ою tlcplto;-|a

ý(lltilIl Ilя

Пpll;toiKettrя: Гlравlr.rп ýl I

] "1,еЯ]'Ё;'l bll0{Tll ll ýTpn"Ч,*ýallllJl
41З стр*"чоtlаllня aTBaTý,BeKItOcTи t}lti]}lýtllýa прл{ Фc}"lýecтý;"tё}lllll OtielltlчHoft
t}'t"l}ýTcтBel{ll{'}cтll ЮРll;lttЧе{ýOГ{! .;1}itlil- t КОТOРhi}' ОЦýНlКliХ ЗаКjI}О'lПП 1}\ДОВОl'|

lt 0т (t t) ]0l9 г, &t{)
0соfi blc },c.loýllя ýTp*ýob:rtlllii:
l,.lItl.rlltr ФTýe"r{],BelllltrcTл CtpaxoBuil!K;l пФ су;*бныХ Fýсýýдi!!l ll ll}д*Fýкý,rr С":рtt"lовптслý, ll}lыtt pacýo,la}t

,CTpa,чoHareii, ll{}llýl*l|t}Bзllныll в п.п. l0.5.], - l().5.J. ПpaBlt,,t сrрit.\оýlll}lя. пФ всеil стр&\Фвýlý.лr,,аяi, (обшая
icvrtrla стра.\овOгО llозtIещсllllЯ пý TýKl,ý ресхOда}r Стрпхtяtт*ля} },ýTsHi}BJll'Be8Tcl }t рfrз]чеý з0 0ý0,00 (TprurrtaTb 

i

|тыся,t}рrri.rеil. i

Cr pяxtlBltTe-Tb
(}ýbtJнt, eTpii хФliýl]llý:

CT,prl xuBoii c;lr,.ttii,

.llt*тpп хоHit*lиrtя
.,Ir* l r.tt.tltк,rb}:
Стрlхtlt*х c]-}t]rtr:

Страruпая ýpf,}lllH ll
.ц.Oprl:l{rK *8 !, lI Jl},1,1,] :

l I е рttпд cTFз,xt}Bil1.1 ttя

[-'1cptrt,tii взнсrс
с ,<t}l ll trкrllя ?{}J0 rод'it
1,1р ,,.1 l l, rlая ](}] l года

}1t,op*il *rtltlc с tt0! li иlоня Зt}l l rода
пtl *J lrl мая ?{}Ji rсrда

"I'}tr.Tltii лзttо*
с t*0l ll }tюlrя JOЗ? rýяс
rlo сJ lu rl*я J{}3J гола

Срох л*iiствrtя
ПФ;tltеп:
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1 Ётр&\оýýllýý. нтIоraе}lные в Пр*вlt.тпх сýаýовпlillя l| llL, оговореl|ltые n ýастояtl1*}. J|огоtltrр,-.
стгitýOВiння, }{lжlФll*llнOý в ф*рме ll{lстtliщеrs Стр;tчонtлго пOл}лЁý. ltplljr,cl|slýтсi. Г'Iолпiхенrtя llacтaýllIcI.{)
,l{rlгопtlра cтp&xaýýl|Ilg. зir'(qючецllýго в r}op*te нýý,гllяulвrý Ё,tрахопого пOл},сý" ltýrcloT пpcltx},щeeтýttlHyý {l,лч
{пlrttt:lptlTcT} HiЦ поjlоiкеýняхн I'Iрttвtl,ч cтpilI{lýýH}tfl {H;r otпrжatttltl п,3 ст. ýlЗ Гр;rllilлая(хl}11) ýflJ*ýýа Рс}ссяlir:х*ii

C]'l}}t:(OýдT'ý.lIb с нrъвIrЛАj}l}t .l\ýl1.1Д CTI}AXOI}яtlllя оТl}}:'гСТl}};}ll{0С1'l* 0цЕl{iltикА ttl}It
{}(yll1rc'гl}.llýl'Il}t оцЕя()lI}IоI:t ,I}:ятЕ"]ыlостll }t стрАхоl}л}ltlя {}TIiýT(,TaftIll()(,T}t
I{}1,Il,|ltltl}:t,K()гo jIIll{A, с KoТol}ыi}t Ol{Ellltl}lý зАклI(}чllJl TP},/10l}t)ii л{}гOl!t}ll, о"г *l5lr
МДý 2fi1} r't}jlА ('Лt} ({llСКш (}Зl{ДКОIýЛrl{. {}JtИ}I '}К}ЕМý.lЯР YXA:}"I}Il{lllX П}lдýI.1Д
C]-1,*ý{, l1AI I llя пO.il}"чил.

,}/yсtllTr g,Or{rпч#., * ;7ц tпa в *tс}лlчл .ll,fý, J/lJ1l .,"

CTPAXOBýltK; сТIъхOВАl'ЁjlЬ:

C,rptx*Bte *Hlllll}rltpIlog 0Su!ýcтB0 lqýCýll

JЦr;с,гtt ttaxoж,1*ll}ii;
I}tlссtri'iсхл.я (ýеýераl"tжя. l э l ý5з.
г. "l'locKBa, 1,л, {)cTpoвrttя. д. 4.
и l l } l 7? l 00:65?4 KIII l 9s7950()() l

P./c,r. 4070l 8 l (}6000э000| ).1 l

Кср,;tч, 30lt] ltl l

в Г]А(} Сберб;rtlх г,

'I'*.r.lt};1цq, 
1,

Бl lK {]n{525:;5
(]ýI lt) 1 l"};I l:

Яшапttrко i}tBptrBa Aýýýt&llдpо}rltff
J{u,t,a ролti,rсllttя: 25,0З, l 9?{
*1 естu рs}кдсll}lя : г, JieHt*ttcx ý r t,r ;t,t)p;xtl t l с Ktэtri

cý,lacTtl Ка:;лчстltн
|'iаспорт; 2?Фl З96З03 внлан OI};d ['вар,lr*iitн,rго
pailrrtta Капltннllгр&lскоil оýлпс,гtl. 0,1.0Ф,]t]t]] код
пýлра}дtjlеиllr l ]9]-008
А*рес pпtcTpalill ll : ]]6t12]. r. Ka,r tt tt*t t l гр;lл. 1,.r.
Кр;tсlлая, д.93, хв.-lб

()r, ttlllt ttll

]!t. l l.
}l.A.,*l KrlBttlxo
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стрАхOвоЕ 0БцlЕство рЕсо-гАрднтия
l'l7] 05, Москва, Наrорный пр-д, 6

т, @95) 730-3000, ф. (495) 9ý6-25s5
mail@reýo.ru Wwwreso.ru

рЕсо
BEso-GABANTlA lNSURАNсЕ GомрАNY

6, Nаgоrпу proezd, Moscow, I ] 71 05

t, (495) 730-3000, f. (495) 95ь2585
mail@reso.ru www.reso.ruгАрАнтия

полис
к доl'оВоl)У cl'pllIol}1llltrrr rl)пrкдflrlскоi'l от.вс,гс,гвеltrrостlt оргаltизацнlr,3Itl(лtочаtоцlсй договоры lla провсдеllие оцеrlки

лi} 922i 2224ю6031

ф

'rЕ*

Страховrтель:

д.48 квчл.

ООО (ЦDНТР ОЦЕ}IКИ }I

риском
третьих лиl
о ценочную

работы
и бьrли

2, законодательству

ссвязанные риском по
имущественные
обязательсгвам,вследствиевозникаюцим

надоговора свrзаяныеоцеllки, с
8реда имуществу льтатерезу,требовани

регулирующего вдеятельяостьФедерации,
икьноценки, нормативt{ых правовых

областикой
деятельностн, стандартов прав}UIдOятельности.

.Щоговора страхования
на (исшчочая

были
ФинJIтыв 06

следствtlеýl одIlого

им

деятельность в
пра8овьLх

в результате

57

Датr полltса << 0I >> 2022 r. Валюта россчйскне

палучшl, С y]!rнrllylиrl||
Фrд*grl,,

ц. Ф./

l. Срок леilствия полllса:
г.

00 часов 00 DtllllyT (( 06 ))

по 24 часа 00 2023 г.(05D
2. Объект стахов8ншя:

2,2. .Щействие
оченку),

4, Страrовая сумма: 5 000 000 (Пять миллионов) рублеЙl
,Щоговору

л и м wты отsетствен ности соглаqно
5.Франwнl*э

осущесisллетсл без
6, Страховая {rремия, 1 l00 тысяrI сто)

JФ 922/ 222.1 l060J l от 0t.08.2022

t. Лрплtrlемьlе
лOlсумештLl;

Код 163.158719|

ýllglrro 8,1lti/
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!фФшхашreоFl.щщ

Выписка ш Едrною юсяаtпвеЕною ресФра ае,Ф!шощ об обrere недвишмоm

Сведенш о харшериmш объепа неrвtrшмоm
В Единый rcсяарФенный рфстр недsижимош ваессш qеФaющис сведенш:

Ршдел l Лиm l

Кадаqровый номер: 39: l 5: l2l 520:284
номсD кадаст!овоro шартilа: 39:l5:l2l520
Дата поисвоенш кшаФвоrc HoMeDa: 20,06.20l 7

полное ааименование должноm подпись инпцищы. фамшш
м.п.

Зсмельиый учаmк
вид объеша недвижимоqи

01.08.2022п
Кадаqровый номер: |з9:l5:l2t520:284

-"'j

даниою земельноrc )лiаffi досгуп посредсвом земgьноrc учаffiа (земоьных
с кадаmрвш номером (кадасФовыми номqlамп): 39; l 5: l 2 l 520;24. Сведенш об

праи на обьеm недвпюмош, обремененшх данною объеffi, пе зарспФриршвц в

прав, оФан!чевrй прав и обрмсвевиfi нсдвижимоrc имJлцеФ: впд оФаЕиченш
огршичеш, прав на земФьный учаФц предусмФр€ше ФФей 56 Ъмешвоrc

Российсюй Федерацпп; ерок дейшш: с l5.06,20l7; рквизш докр{ентаФсноиния:
"Об утвержлении границ reррreрий и зон охравы обьепов кульчФяою наследш

полное !аименованис должноflи подпись иницишы, фамилия

м.п,

Зсмельный учаmок

Вссrc лишв l:3 всею 5

Ранее пDисвоенный rcсударсвенff ый учФный номер: данные ФсFствш
Адрес:

Плошмь:

Россrйсш Федерация, Кuининградскu облаm, по. "Горол Кшининлрад', г КшнtrвФад, ул Полювним
сафроrова, 2Бl7
20 +l- |

Кадастровая сrcимосъ, руб. : 395з0.4
Кадасцовые номера расположенных в пределах земельноrc
учапка объешв недвижимоФи:

данныс отс)пств)м

Кадастровыс номера обьеrcв недвишмоm, из кФорых
бошован обьеm недвишмоm:

данные Фс)пствуm

КадастDовые номера обршованных обьспов недвишмоm: данные Фсlтствш
Катеmрш земсль:
Виды ршрешенноrc использовшия:
Сведения о кадастDовом инжеtере:

размешевис mоажеи пля

данные mсугсв}rcт
Сведенпя о лесаь водных обьеш и об иных природrых
обкmц. Dасположенных в пDеделах земельноrc учаqм:

даяные щс)[Фвуm

Сведения о том, чю земельный учаФок пФноФью расположен
в границах зоны с особыми условиями яспользования
rcрриrcрии, терршрии обьсmа культурноm наследйя,
пчбличяою сеDвиryта:

дщные Фс)тств)м

Сведсвия о том, ш земсльный учаmок расположен в гршtrцах
особой экономической зоны, терриrcрии опережающею
социшьно-эковомическоrc развития, зоны терршоришьвого
развиmя в Российсюй Федсрации, игорной зоны:

дшные mс)тсп}ш

2 l выписхи:7Всею

лссничсФв:

Сведевш о том, m з€маьный учаmк расположсн в гршшlах
особо охрашсмой природвой терриmрии, охФничьвх )arcдий,

дшные Фс)псD)м

Свсдсния о результшах проведснш rcсударФвснноrc
зсмсльноN надзора:

данные Фс)пФ}ш

Сведенш о расположевии земФьноrc )лаmа в Фаницц
тсрриmрип, в mошенин mорой ушержден проеп межемцш
теDDиmDии:

дщныс щсJпqв)м

условный номер земельяоrc wастка: данные mсугФвум
Сведения о пршлии аmа и (ши) заклшении доrcворq
предусмrривающих предоФашение в сmиfiвяя с
земqьяым заюнодreльсDом исполнишьным орвном
rcсударственным орйном шаm ши органом местною
само)дравленш, находящеrcся в государственной шt
муницппмьной собшенноФи земФьною учаша дш
mроиreльmа наемною дома социшьноrc использованш иш
наемноrc дома юммерчесюю использованил:

дщвы€ исугФв)м

Сведсния о том, ш земельный учафх или зсмельные учаши
обршоваяы на основнии ршения об иъfiии земсльвоrc
ylama и (ши) расположенноrc ва нем объеюа недвижпмош
для юсудаDФвенных ши мYниципшьных н}хд:

данные Фс)псвуи

нс оаmаничена:

Сведенш о rcм, чm земФьный учафк обршован из земеш ш
земФьноrc )лаФка, юсударсшенвil собmвснноm на mрые

данныс отс)пств)м

Сведенш о нurчии земФьноrc спора о меФполщекии
границ земельвых ]лlастков;

данныс отс)тствуют

стаryс записи об обьеrc ведвижимоФи: сведенш об обьсre ведвижпмоffi имеш стflс "аwшьные"

ь

Wfiв:

|Зеши населенных тryнmв
собшенных

;9



И ЗЕМЕЛЬНЬШ РЕСУРСОВ
выпискв:

7всеrc5l:пиФовляст

l5:l

значения, нахомцихся на терриФрии Кшининградской области, режимов использоваЕия

и градостроитФьЕых регламсшв в гршицах данЕых зон" Ф 06.06.20l3 Ns 386 выдан:

Калининградской обласш. Сведенш, необходимыс для зшолнения раздшов: 2 -

м.п.

Выписка из Единоrc rcсударФвенЕоrc ресстра Еедвtrжшосм об обьеюе всдвцжимоmи

Опясание местоположеЕш земФьцоm учаfrка

Раздел 3 Лист 4

\-

fIлан (черrеж, схема) земельноrc участю

l

1

Всеrc3лист

бо

м.п,

ed

ry

]]]: _]. : i



Раздел 3. l Лист 5

Выписка из Единоm юсударФенною рееФра недвишоm об объеюе недвпжмости

Описание мссmположенш зсмельноrc )лаща

учаФок

01.08.2022п
кадасшвый номер; lзс15,1rl5rO2м

Оппсание месrcположенш грашц земшьноrc ]лапа
л9
п/п

lloMep точш Горизоктцьное
проложеЕие, м

Описание закрешенш на
месшош

Кадастрвые вомсра
смежных )даmв

ад)есах смежнык
земельных )щасшовначць}

щ
кQнечв

м
угол

1 з 4 5 6
,l

8

l l. t.1 1.1.2 86"5.5, з.2з дшные mсчтшуют з9: l 5: l2l520:3 даиные шсЕсвW
1.1.3 l76.59.5, 6.1 лмные Фспствуш дщffыеФсшФWI даЕны€ mс!тсвум

з 1.1.з 26,7"56.9, з.35 данЕые Фсугmуm З9:l5:l2l520:24 даЕные mсrсвwт
4 l.1.4 t.1.5 з58.9.5, 5,29 дшшеФспФвW 39:l5:12l520;l3 данные шс}тсв}ш
5 з58,21.8, 0.,| лаяные ФсWФвW trшЕыеФсWсffi данныс шс}тсlв}ш

FO

полно9 наименование должноФи подпись инпппшы. (Ьшилш

м.п.

Раздел 3.2Лиq 6

Выписка из Единою юсударшенною рееФра нсдвишмош об обьеreе недвижимосш

Описание месrcположевия земельноrc )лаffiа

земельный
вид объека нсдвижимоm

01.08-2022r
каласmовый номео: Тзq,tj:iztsuo:zB+

ч,о
Сиоема коордпнm

Номер
точки

м Описание закрешени, на меФнош Средrяя квадршчная погрешноиь определения
координат хараюерных rcчек rршцц земельного учаФка, мх Y

l 2 4
l з56lз7.5 l l 878з4. l 0.1

2 з56lз6,8 0.1

з з561з1.5l l l8,
356lз1.6з l l878з7.64 0.1

з56lз"1.12 l l878з7,з2 0.1

l з561 з7.5 iз4.1 0,1

полное наrмевование должноfr и подпись нницишы. фамилш

м.п.

выписки:7l ВсеюЛист.]\t l з.l

выписки;7всоrc лиФов з.2: l

бl

,)
I

l |4l

5

о1

I



Рщ4.1лffi7

Вшсв в Ешrcrc lw)дsрсrш роaстра псвшm об объсre EGpffi
СreдешошrcхФвФ)вm

ЗемеБный rIабок
вид объепа недвижшоm

всею лиФоввсею лпФов l:

\,2022l.
uасmовыи KoMeD: [зq; ts:tzl szo,zB+

на оВеп
2

Весь
реквизmы доýNента-основания: постаношение "Об утверждении границСрокФедерации;

зон

з86

g объеrcвзон наследия находяпцлхсязначеЕия,охраны культурного решоЕшьноюграЕиц
земФьиспользованш в данныхоблаФи, регламенюв границахградостроптельЕых

учаflок, предусмотренные mатьей 56 Земельного кодекса

м.п,

бL

ý
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Гараж, 24 м2

.:i Дй&тьвr{ран@ : СFsнпть ji Д&&ъýЕтку

Ehý;!fr;l.irtl; . 
] ýЁ'''

Спросяте у лродавца

ijýi,,Y,}iяa,.:'Ilýi*jýiýJii

l jjJ,:n i,jai]]a :aiI,]:-.|]i| ::

пФffiтоль

ЛryffiЕtlЖча

мир
плитки

@
М*.-F.фп''Ib. лф.флжЕ

1 050 000 р

j;

*Ф3...

О гараже

::..:,,:,,:,:, 24 М.

'.ll -:l.,: l, Жапозобетоннuй

1 050 000 р
]r, .] 1j ,,.ti:i lil|]i

,l. :., Да

расположение

КапшхýФадqая облФть. КалининrрФ1. КФФмя ул., 15

ря Цепралццй

Слросrте у продавца

:{i.r]ýlэijrа) lзi{,|,€i,*a;

(. ]in *.*iФ.rйfтr:!i

пфьэоФтыь

Белый комод
со скидкой бО96
на сайте
производителя.
(rнл!пы,iде(сr. Раэ{rерý
.цирl.пойоr54Е 1ЗСa6.
Дкrабiа"a6ýохJ Сr,оrй:тс

_i

l
i

.

:

пЕ

6?

ж
Гlо*а*тьвефок

gФýý*"ý

ýаrжтьсqоGrýý.е

Показetеrcgон
, ýýý*)ýJ*

tla$ýýrьфсецеýig

Frо,

a
ПфМмнлжgца



*ъý

+

a]]

1 050 000 р
{.ý

l:

]

+

|-:], iir]a:.|]]l :1j {)]]],:li

i

Кнйrа: "Дихйе сOвlеры.
Норае*схое бесшоaное
вязаffие,..

описание
Прсдаёlся йраж в фtlом цоrlре roшa гараж ryхоЙ в яасlоящий MolleHT

эпФRтричёства в гаража Hal в Яtiарь энерrc полrФны Ту для пфключеяiя электро

энsрмй. Тsрриториi огорожеяа, lt,lйHo исiользФ ка{ спаскоб поиацоfir]g для

,ou"po" -" "чц"И. 
Возмоfrно перфборiдова}ф вража в мФiерсrую - офйс,

Слросите у продавца

ilil1 ]pj,]i:r. ir}i].lt,:c:i1

l1,::ij !j ]r*. i,].1].,i}rsi

iЁ,,;,,*,, ll,,.** ti.krr ý ff".,r

р .--

.]:: L]li]jill ,, ]]l]i1. |.],,, j;],,cll]] |r|:,ir!] :!:]],+,j i:i]i,::"]]i

Гараж,20 м2

t" д@sть 9 иrбранм i? Сравffiь Э Дfuть ФМУ

ffiш

Спросите у лродавца

l .с],l[i.:l:t-' ]..]:]f"з:::::a)

{ j|ii: ,.j Ii.::,J|lr:i:t-..'

Пщпифrфя на f,rодавф

з80 000 р
:,, *l,.l:-]1l L jll l: ]]" !

Кнfirra "Двхие свит€рбl.
Нораежское бесшоiхое }

с|

sмlio*rrl

ПФпrФяюпF@8

t'

,.*ъý



о ||j *Фý
О гараже

] , i:i ,..,] 20 м'
,,] , Кирпиччый

380 000 р
|' |, :a.:;i:ia:r]ri:: i ]l]l] ::.:,.

,]j,,,j.j ,Нэr

расположение

Кали|и|lрадсtая область, Калинин|рад, }п. Марщла ЬрФва 62

рн Цфтрмьный Книrа: "Дикgе с!иlеры.
Норве*ское 6*шовяо€
вrзание.,.

+

1

1

.1

г]олФмтоль

Пфпrcrc аа ордавца

1'- яядех. t...яяr F.n.,1!**i!q iцala

https://www.avito.rulkalininяrad/яarazhi i mashinomesta/garazh 22m 2650109649

ilj *Фý
l **вr*цtдп**.l

550 000 р

'? Доеамlь в ldраяý i i cpaвrfrb i ;i д&*:ь ъФry

гlольýомтбл5

Пщi€rся ка продава
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ýýn ffiжжffir

е9

й**,** .n *,Q

к!нý



tj дцrr' ffi,lФ..r,](lr,lrrlщ.щ :.::; *Фý
О rараже

::]:i.:::i:i, 22 
'rr

|.:r] j i:i,,in.] Кирпичн9rl

550 000 р
ключrt
по фиксироsанноЙ
цене!
a!aa;r:1 i; aita.ý:a iiiirn
з (зпr]i:tr:j'aai* f tlar];a':и "j]c!
i]}Ф!j.], Вa. +]tialri li, iý.iв.]pr]

i]!ri|!.ii, да

расположение
Капмицlрадфая облаФь, Калинияrрад, ул. Ьlусорrcхого. 21

р-н Ценrрфьный
ПФвrйься м сщвш

:-: :;

lж
gЖ

мир
плитки
& САНТЕХНИКИ

W

;с{.,:щ

сапон,&аfа!ин qмир
плиr(иr,Оrромныйsr6ор, +

**вý
550 000 р

мир
плитки
& сАнтlхн{ки

Салоff-маrаз*i {Мир
fiлfкио.оrромвыйвыбор, +

:')
',:', , grцек@ ):цёх(

0писание
Гаоff нахо!иlaя s Фмф цен]ро rcрqяа, Гараж@ обцФтю dЭл9хтроя! (ори€нтир

заюд Керц), Есть яма. Гiраж@общsства в Ферки ва лривтrзацвю i26 место),

https://www.avito.rulkalininяrad/яarazhi i mashinomesta/garazh 23 m 898032974

*ъ *
бiлпý s(ПЕтёФчia;

697 000 рi_-i Дфить в !збран@ iiil СраанФ i,] Доба9иrь sFry
r:tl-]; ]..] .!j 1;\]r:_ii...

1.isклуб
Слросито у продавца

i::::].]i:.tr];1- i'l l":]r i ,1

i.:ili,tril {(,i|iairiE,ilta)i] l!:\

на МяФ с Фryба 812

Дrysлыщяý

МЕ#ж 47 фiýпеяий lrфша!Фя

Пфлибтш ю лЕсдавца

i:i *ý,i:

О гараже

м

МаряКffiffi@Е

(Ё,

пФФитФь
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О гараже

!] ].'li 23 м'
l , 

i i,,l ,:..,. Кирпичный

697 000 р
:]ir;i:li да

i]tj]i ],|.i]: 
'::] ],::

Д#сия fiэрп от iазсФм&*а!

располоlкение

КапининrрФсная область, Калининlрад, ул. ТиrиряýЕ
рн Цбнтральный

g1 iвд(с iа]ФЕщ!!r.мft ,t lкё.a

!.]пРia!] {оliС'l:1Тиlфi:]hА

на АФ с фtуста т12
;t!щmf,щфg

ýs

Спросито у продавца

il:i)ij ].!:i!,'!i' i]i...]: :|i1,|.')

Маряý bкtнe|r&

697 000 р
i: ::] 'rj].-|эФ'il ijiia$ iii::i

Деfuсвая tФYа d lа]грбм&жа!

Слроситв у продавца

.i:ieiý]iiei}. ]ili] !t.e]:ii]li,

iirill ],:a'ч.l. xiri]il*-b:'

":

*J

ii

ъr}

' '1Ё:_,: 
'*

1::...li о * Ъ .:

описание
Продам шрпичнцй враж. оформленнцй в собс@ншть. обцай плоцадью 23. З

нв, м, раслоrcхоншо в ПКГ'Заря' (орgентир ул. Хим*Ф@_ ТимирФва, хоrвц

ул. Профоп Мира). Ряд "Б".

Гарах с эл9{трфФirФ,I с выв€донfiым отдольиыи ФФихом, б€з ямы,Есть
мдъемни{ в обчрство,Вложений но требуеr Гараж оборудован лфхами, Крыща

rараre юия, mФе ремонта, Кадастровый юlop Фмеляф гlФY{а
3g:lý]l108!ý:{l. rаяастровь,й вомёр обЕпа 30:'l5:110805:1ý. Кадастрфя
стоимость 482934 руб, Гар* продается без посрэдю(оа, обре*онений для
лродажи неа(арфlа. эалоlа), Докtrrенlы aоlовы длi qдблхи.

Торг умфтов sебол5шой тольхо прr лрфмотре. при жФании купить. бероrите мш
время и сво6.

l.,{лtiия ir.liil.]]nH i :Jз!,)i)ii},

На Амто с *ryqп 2012

ДWхьqщ.,ý
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47фммiмвя
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47 фвЕя}tй шФатФя
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