
гаража для

236000,

Общество с ограниченной ответственностью

"Щентр оценки и маркетинговых исследований"

'6Утверждаю"

Дир O "[{eHTp оценки и

исследований"

М. Базенко

о
об оценке рыночной величины годовой за пользование земельным

34 кв.м. с кадастровым номером 39:15:121532z414, категорпи -
IIунктов, с разрешенным использованием - для размещения

индивидуаль ного автотранспорта, расположенного по адресу:
область, г. Калининград, ул. с. Разина ул. Каменная

"Щентр оценки и
исследований"

адрес
Ка_пининград, ул. Красная, 48-1

Комитет муниципального имущества и
ресурсов администрации городского

<Город Калининград>
адрес:

6035, г. Калининград, пл. Победы, 1

Дата оценки: 27.12.2022 r,

основания оценки: Муниципальный контракт JФ
б12022-УЗо от 22.12.2022 г,

Отчет: J\Ъ 2022-197

Дата составления отчетаz 28,12.2022 r.

г. Ка,хкл*р*ýгр*д
'll|11 r

цЕнтр
оц?.нки

и
ь{АркЕти

земли насеrwных

Калининграfl ,;кая



Общая информация,
идентифицирl,ющая объект
оценки

собственник
(правообладатель) объекта
Права на объект оценки,

r{итываемые при
определении стоимости
объекта оценки
Балансовая стоимость объекта
оценки
Текущее использование
объекта недвюкимого
имущества
Обременения (ограничения)
объекта оценки

Основание для проведениJl
оценки

Муниципальный KorrTpaKT J\Ъ 6/2022-УЗО от 22.|2.2022 rода

Нет сведений

Вид определяемой стоимости Определение рыночной стоимости ежегодной арендной IUIаты

Предпосылки стоимости
Рыночные. Оценка производится в предпосылке исходя из разрешенного
использования объекта оценки.

Основания для установлениJI
предпосылок стоимости
Дата оценки 27 .122022 г.

,Щата составления отчета 28.|2,2022 г
Порядковый номер отчета

Форма составлениJI отчета

Период определения
стоимости

Процесс оценки проходил в период с 22.|2.2022 г. по 28,|2.2022 г.
Результаты оценки могут быть использованы в течение б месяцев от даты
составления отчета (то есть с 28.12.2022 г. по 2'7 .06.202З г. вкJIючительно)

Валюта оценки

Письменная. Полный отчет. Отчет об оценке составляется на бумажном
носителе

пцые об

Российский

Np2022-|97

Предполагаемое
использование результатов
оценки

Применяемые стандарты
оценочной деятельности

1. основныЕ ФАкты и
величина рыночной годовой арендной платы за пользование земельным

)лIастком площадью 34 кв.м. с кадастровым номером 39:|5:|2|5З2:414,
категории _ земли населенных гryнктов, с рzврешенным использованием -
для размеtцения гарах(а для хранения индивидуаJIьного автотранспорта, ,

расположенный по адресу: Калининградская область, г. Калининград, ул. С. ,

Разина - Каменная
Муниципальнм собственность (государственнм неразграниченнаJI
собственность
Ежегодная аренднirя плата

не предоставлена

Вид разрешенного использования земельного участка - lьT я размещения
гарФка для хранения индивидуzuIьного автотранспорта.

Результаты проведенной оценки для аукциона на право

договора аренды земельного участка

- Отчет составлен в соответствии с требованиlIми Федерального Закона кОб
оценочной деятельности в РФ> Ns 135-ФЗ от 29.07.1998г.;
- Федеральный стандарт оценки кСтрукryра федеральных стандартов
оценки и основные понятиlI, используемые в федерчrльных стандартах ,

оценки (ФСО I)>, рвержденный Приказом Минэкономра:}витиJl России от .

|4.04.2022 г. J\Ъ 200;
- Федеральный стандарт оценки кВиды стоимости (ФСО II)u,

утвержденный Приказом Минэкономрzlзвитиrl России от 14.04.2022 г. Ns

200;
- Федеральный стандарт оценки кПроцесс оценки (ФСО III)),

}твержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. Ns

200;
- Федеральный стандарт оценки кЗадание на оценку (ФСО [V)u,

угвержденный Приказом МинэкономразвитиJI России от 14.04.2022 г. ]ф

200:'
- Федеральный стандарт оценки <Подходы и методы оценки (ФСО V))).

России от 14.04.2022 г, Jф

отсутствуют

--

)



ъ

200;
Федеральный стандарт оценки <Отчет об оценке (ФСО VI)>, угвержденный
Приказом Минэкономрiввития России от 14.04.2022 г. Nч 200;
- Федеральный стандарт оценки <<Оценка недвюкимости (ФСО M7)D,
}"Iвержденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.20l4 J\Ъ 611;
- Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации
<Самореryлируемая организацшI оценщиков <<Экспертный совет>

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

Собственник (правообладатель) объекта оценки

Результаты оценки,
полученные при применении

различных подходов к оценке

При определении рыночной стоимости в рамках использованных
стандартных подходов поJц/чены следующие результаты :

- в рамках затратного подхода - расчеты не производились;
- в рамках доходного подхода - расчеты не производились;
- в рамкахсравнительного подхода-42 361 руб.

Итоговая величина рыночной
стоимости объекта оценки

Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки (величина рыночной
годовой арендной платы за пользование земельным )ластком площадью 34
кв.м. с кадастровым номером З9:l5:|2'1532:4|4, категории - земли
населенных гý/нктов, с рiврешенным использованием _ для размещения
гаража для хране}tия индивиду€lльного автотранспорта, расположенный по
адресу: Калининградскiш область, г. Калининград, ул. С. Разина - ул.
Каменная) составляет 42 400 (сорок dBe mысячu чеmьIресmа) руб.лей с
учеmом Н[С.

Суждение
границах
стоимости

О ВОЗМОЖНЬIХ

интервilIа
Не требуется, все расчёты сделаны для конкретного объекта, на конкретrгуо
дату, указанц/ю в задании на оценку.

Ограничения и пределы
применения поJI},ченной
итоговой стоимости:

Специальные допущения
иные
доtryщения

;;;;;ý-

зрж

ООО t<l [ен Ofiе}lки и ма ети}tг*ýъiх },iC слýдOваý,ий })

- ни Заказчик, ни Оценщик не моц/т использовать Отчет (или его часть). а
также значение поrr}rченной 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 могут быть признаны
рекомендуемыми для целей, указанных в задании на оценку, в течение 6
месяцев с даты составлениrI отчета об оценке стоимости;
- итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается без
приведеншI расчетов и суждений оценщика о возможньгх границах
интервtLпа, в котором может находиться стоимость;
- оценщик не принимает на себя ответственность за последующие
изменениlI социzшьных, экономических, юридических и природных
условий, которые мог}т повлиять на стоимость объекта оценки.
- определение рыночной годовой арендной платы за объект аренды
производится в предположении об отс)лствии единовременного
первоначального платежа за (право аренды).
- рыночц/ю аренд}tую плату в общем сл)лае, т.е. если не заданы особые
условия аренды, оценщик рассчитывает для тех условий аренды, которые
рынок посчит:lл бы рыночной нормой. Однако если контрактные условия
аренды будуr отличаться от рыночной нормы, то рыночнzш арендная IuIaTa,
применимfuI к этой аренде, доJDкна отра:кать эти отличия.
- арендная плата является платой непосредственно собственнику объекта за

из полезных своиств объекта

Оценщак:

извлечение

Яковенко М.А.
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2. зАдАниЕ нА оцЕнку
основание проведепия оценки, основанием для проведения оценки является Муниципальный

контракт J\b 6/2022-}rЗо о, 22- |2,2022 года между .u**u"no" - комитЕтом мунш{иIIАльного
имущЕствд и зЕмЕлъных рЕсурСоВ ДДМИrПаСТРАLЦ4И ГОРОДСКОГО ОКРУГА (ГОРОД

кдлиниНгрд,щ> и оценщиком - ооО кЩентр оценки и маркетинговых исследований>>,

объект оценки: величина рыночной годовой арендной платы за пользование земельным участком

'пощuдБЗ4 
кв.м. с кадастроВым номерОм З9:15:1215з2 4|4, категории - земли населенных пунктов,

текущее использование объекта: вид разрешенного использованиJ{ земельного )л{астка - Для

размещения гарa)ка для хранения индивидуаJIьного автотранспорта,
ул. С. Разина ул. Каменная.

местонахождение: Калининградская область, г. Калининград,

(Характеристики объекта оценки составлены на основании заданиJI на оценку и сведений гryбличной

кадастровой карты, Выписки из Единого государственного реестра недви)кимости от 1 2,|0.2022 г.)

Муниципальная собственность

(Выписка из Единого государственного реестра недвижимости от 12.10.2022 г.).

ежегоднаJI арендная плата.

,12.2022 г.

;2 г. Результаты
28.12.2022 r. по

27 .О6.202З г. вIспючительно).
в

к

1. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости от |2.|0,2022 г

использования объекта оценки.

Основания для чстановления предпосылок стоимости: отсутствуют,

дurч оrrр"д.rr"""" р"r"о.r"ой "]ййй" 
(дчrч оц"r*"). .щатой определения стоимости (датой

оценки) является 21.|2.2022 г. Все расчеты выполнены на дату оценки,

к...На дату оценки...)) выра)кает требование, чтобы предполагаемая величина рыночной стоимости

относилась к конкретной дате. В сшry того, что рынки и рыночные условиJI могут менJIться для другого

времени, предполагаемая стоимость может o**u,ub" ошибочной или не соответствующей

действительности. Результат оценки oTpд;KaeT текущее состояние и условия рынка на фактическую дату

оценки, а не на прошJгуIо или булущую дату),

джа поовелеlлпя осмотоа hсобенносmа провеоеншl оаиоmоаI объекrа оценкпz 27,

сoo*,,oo""offiкaBьIпoлнeнaBпepиoдc22.|2'2022r.лo28.|2.202
оценки могуг быть использованы в течение б месяцев от даты составлениJI отчета (то есть с

Заказчик оценки обязан предоставить в срок не более 3 (трех)

оценку) заверенные копии правоустанавливаюцих документов

объекта оценки

дней (если иное не предусмотрено договором на

и документов, устанавливающих характеристики

месяцев с даты составления отчета об оценке стоимости;
4

\

-
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- итоговый результат оценки стоимости объекта оценки },к:вывается без приведения расчетов и суждеНИЙ

оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость;
- оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменениJI социальных, эконоМиЧеСкИХ,

юридических и природньtх условий, которые могл повлиять на стоимость объекта оценки.
- определение рыночной годовой арендной платы за объект аренды производится в предположении об

отсутствии единовременного первоначarльного платежа за ((право арендыD.

- рыночную арендную плату в общем сл)лае, т.е. если не заданы особые условиJt аренды, оценщик

рассчитывает для тех условий аренды, которые рынок посчитzul бы рыночной нормой. Однако еСлИ

контрактные условия аренды булуг отличаться от рыночной нормы, то рыночная арендная пЛаТа,

применимая к этой аренде, должна отраrкать эти отличия.
_ арендная плата является платой непосредственно собственнику объекта за извлечение выгоды иЗ

полезных свойств вещи (объекта недви)кимости).
Иные специdlические тDебованпя к отчетy об оценке: Не предусмотрены.
Необходипrость проведения дополнительных исследованиЙ и опDеделення ипых DаСчетных

величлI н : отсутствуют.

3. О ЗАКАЗЧИКЕ иоБо

#

5

Сведения о Заказчике оценкп
Комитет муниципального имущества и земельных ресурсов администрации
городского округа кГород Калининград>>

полное наименование

Адрес местонахождения
(юридический адрес)

2З60З5, г. Калининград, пл. Победы, 1

огрн 1 02з900592759 от 29.1 |.2002

заместитель главы
администрации, председателя
комитета муниципального
имущества и земельных

ресурсов администрации
городского округа кГород
Калининград>

С.А. Радковского

Сведения об Оценщиках

Оценщик
Яковенко Марина Александровна. Стаж работы в оценочной деятельности с

2006г.

2З6023, г. Калининцад, ул.Красная, 93, кв.46Местонахождение Оценщика
(почтовый адрес)
адрес электронной почты,
контактный телефон

m2а513 @mаil.ru, 8(9 1 1 )453-79-67

Свидетельство о членстве в самореryлируемой организации оценщиков от

26 мая 2017 года за Jtl094. Выписка N9 2041 из реестра Ассоциации
кСамореryлируемая организациJI оценщиков <Экспертный совет>

Сведения о чJIенстве
Оценщиков в
самореryлируемой
организации оценщиков

диплом ПП-I Is 094848, выданный 06 июля 2006 г. НОУ ВПО кБалтийский
институт экономики и финансов>. Свидетельство о повышении
квалификации выданный НОУ ВПО кБалтийский институг эконо1{ики и

финансов>>, Калининград, 2009 год

Сведения о документе,
подтверждающем получение
профессионtulьных знаний в

области оценки
Гражданская ответственность Оценщика при осуществлении оценочной

деятельности застрахована САО (ВСК>. Страховой полис (логовор) Nч

20005B4002456 от 01.06.2020 г., страховая сумма 300000 руб., период

страхования с 01.06.2020г. по 31.05.2023г.

Сведения о страховых
полисах оценщика

Квалификационный аттестат
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности Ns 028582-1

от 25 авryста202| г. по направлениrq <tQцgццq недвижимости)
Лица, принимавшие участие в оценке

Яковенко М.А.

.1



Сведения о юридическом лпце, с которым Оцешщик заключил договор
Наименование и реквизиты
юридического лица, с
которым Оценщик закJIючил
трудовой договор

Общество с ограниченной ответственностью
маркетинговых исследований>.
ОГРН 1 1 023 9007 8 З2З 5 джа присвоения З 0.12.2002г
инн 39050з7228, кпп з9060100l

оценки икЩентр

Адрес местонахождения
юридического лица

Юридический/Фактический адрес: 236000, г. Калининград, ул. Красная, 48,
кв. 1

адрес электронной почты,
контактный телефон

comi2000@mail.ru, 8(9l l)45 1-71-84

Гражданскzul ответственность при осуществлении оценочной деятельности
застрахована САО кРесо - Гарантия>>. Страховой полис Ns922l2224l06031 от
01.08.2022 г., страховая сумма 5 000 000 руб,, период страхования с

06.08.2022 г. по 05.08,202З г.

Сведения о страховом полисе
юридического лица

Сведеrrия о HeзaBIIc}tMocTIl юридического JrIIца, с которым оценщлtк заключиJI ,груцовой договор, II

оценщ}rка:

Сведения о сторонних специаJIистах, прпвлеченных к процессу оценкш
Не привлекrUIись

оо() с оценки и ма с,ти1{гOвых ис ваIIиt{))

Настоящим ООО KI]eHTp оценки и маркетинговых исследований> и оценщик подтверждают полное соблюдение
принципов независимости, установленных ст. lб Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ кОб оценочной
деятельности в Российскоti Федерации), при осуществленtlи оценочной деятельност}t и составлении
отчета об оценке.
Оценщик не является учредителем, собственником, акционером. должностным лицом или работником
юридического лица - закЕвчика, лицоNr, имеющим имущественный tlHTepec в объекте оценки. Оценщик не
состоит с указанными лицами в близком родстве или свойtстве.
Оценщик не rtмeeT в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не является

участником (членом) илIt кредитором юридического лица - заказчика, равно как и зак€вчик не является
кредитором }lлl.t стрzжовщиком оценщика.
Размер оплаты за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины cTottмocTt{ объекта

в настоящем отчете об оценке.

проведение дополнительных работ или дача покiваний и прис)лствие в суде в связи с
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4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ
ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ

Нижеследующие условия, доrтущения и ограничения являются неотъемлемой частью настоящего отчета.
1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях.
2. СпециализированнаJI независимzlя оценочная фирма утверждает, что проведенная по настоящему

муницип{rльному контракту работа соответствует признанным профессион€цьным стандартам д
привлеченный для ее выполнения персонал соответствует существующим требованиям. е

З. Мы не принимаем на себя ответственность за финансовую и налоговую отчетность.
Ответственность, за такого рода отчетность, относящуюся к оцениваемому объекry, несет владелец объекта.
Оценщики не несут ответственности за юридическое оформление прав оцениваемой собственности иrrи за
вопросы, связанные с оформлением прав собственности, вкJIючая сервитугы и иные обременения. Право
оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборота объектов.
Оцениваемый объект считается свободным от каких-либо претензий или ограничений кроме оговоренных в

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 специztльно.

4, В своих действиях оценщик поступirл как независимый эксперт-оценщик. Размер вознаграждения
ни в какой степени не связан с выводами о стоимости оцениваемого объекта. Мы исходили из того, что

предоставленная нам исходная информация являлась точной и правдивой и не проводили ее проверки.
5, Освобождение от ответственности: Комитет муниципztльного имущества и земельных ресурсов

администрации городского округа кГород Калининград) принимает условие заранее освободить и

обезопасить ООО <Центр оценки и маркетинговых исследований>> и по его желанию защитить от всякого

рода расходов и материirльной 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

настоящего
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Объектами недвижимости или имущественными правами, связанными с объектами оценки, если только не
булуг закJIючены иные соглашения.

7. Оценщик приводит имеющиеся обзорные материалы (фотографии, rrланы, чертежи и т.п.) по
Объекry недВи)кимости. Все подобные материалы вкJIючены в отчет для того, чтобы помочь пользователю
получить представление об объектах оценки. Размеры объекта приведены по данным соответствующих
документов, предоставленных заказчиком, специ€lльных обмеров не проводилось.

8. ПРедпОлагается, что физические характеристики объектов и их использование соответствуют
федеральным и местным законам и нормативам.

9. Оценщик не несет ответственности за наличие скрытых факторов, которые мог}т оказать
ВЛияние на стоимость объектов, ни за необходимость выявления таковых. ,Щля выявления нzшичия или
ОТСУТСТВИlI ПОдОбных неблагоприятных факторов необходимо специ€rльное экспертное обследование
объектов, не входящее в задачу данного отчета,

10. Сведения, поJцrченные Оценщиком от третьих сторон и содержащиеся в Отчете, считаются
дОСтоверными. Однако Оценщик не моцл гарантировать абсолютную точность информации, поэтому в тех
сJDдIаях, когда это необходимо, укalзывается источник информации.

11. Ни Заказчик, ни Оценщик не мог}"I использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено
Муниципальным контрактом на оценку. Применение поJцленных в отчете результатов возможно только в
Соответствии с поставленной целью оценки для решения поставленных в задании задач. Отчет является
КОНфИДенци€uIьным для оценщика и Пользователя. Оценщик не несет никакой ответственности в том сJDлае,
если третья сторона будет опираться в своих закJIючениях на Отчет.

12. МНение Оценщика относительно рыночной стоимости ежегодной арендной платы объекга
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 Могут возникц/ть после этой даты и повлиrIть на рыночную ситуацию и, следовательно,
на рыночц/ю стоимость оцениваемых прав, находятся вне рамок данного исследованиrI.

1З. Итоговое величина рыночной стоимости ежегодной арендной платы может быть представлена в
виде конкретного числа с округлением по математическим правилам округлениJI.

14. Результат оценки полностью зависит от адекватности и точности используемой информации и от
СДеЛаННЫХ ДОгrУЩениЙ. Вследствие этого, полученная величина рыночноЙ стоимости носит вероятностныЙ
характер С Определенными параметрами рассеиваниjI, независимого от того выр€Dкена она одним числом,
или в виде диапазона, в том числе специЕlльные.

Ограниченрrя на лrспользование. распространение и пyбликацrrю отчета об оценке:
Любая третья сторона не может гrубликовать, перепечатывать, переводить в электронFt},ю форму или

КОПИРОвать в любоЙ форме - электронноЙ, механическоЙ, фотокопии; цитировать уfflи ссылаться на
НаСТОящиЙ оТЧет, выдержки из отчета, результаты стоимости, приведенные в отчете, без письменного
РuВрешеншI Заказчика оценки. Права на настоящиЙ отчет, после выполнения условиЙ договора, полностью
ПеРехОдят к Заказчику оценки. Если Заказчику булет необходима публикация результатов оценки, он
согласовывает ее форму с Оценщиком.

ОЗнакомление с результатами оценки третьей стороной, в слlпrае если она происходит без передачи
полного отчета об оценке, должно производиться в письменноЙ форме и содержать в обязательном порядке
СЛеДlтОщиЙ Объем информации: наименование и статус Оценщика, ссылку на стандарты, в соответствии с
которыми выполнена оценка, дату оценки, все принJIтые условия, допущенLUI, ограничения и лимитир}тощие
УсЛоВиrI, иМевшие место при выполнении оценки и приведенные в настоящем отчете, выводы и закJIючениJI
о проведенной оценке.

ограничения при расчетах и применении полyченного резyльтата:- ни ЗакаЗчик, ни Оценщик не моцл использовать Отчет (или его часть), а также значение по.гryченной
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 могут 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 укчвывается без приведения расчетов и
сУждениЙ оценщика о возможных границах интервапа, в котором может находиться стоимость;

- оценЩик не принимает на себя ответственность за последующие изменения соци:шьных,
экономических, юридических и природных условий, которые могуг повлиять на стоимость объекта оценки.
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Сведенця
о пр!lнятиIл стандарта

Краткое
наи]lIенование

стдндар,га

Полнtlе
нацменованлlе стандарта

Федералылы й стандарт оценкл1 кСтрукry,ра фелералыIых стандартов

оценки и основные понятия, }lсtIоJIьзуе]\{ые в федеральных
стандартах оценки)) (ФСО I)

Фс,о I

Фсо п Фелералы.ьtЁt стаI]дарт оllенки кВ1,1ды стоимости (ФСО II)D

(Dелsрzurьныйr стандарт оценкрl кПроцесс оценкрI (ФСо Пl)DФсо III

Фсо ry Федеральный с,гандарт оценк1.I кЗадание на оценку (ФСО IV)D

Фсо ч Фелеральныti стандарт оценки кПодходы l, методы оuенки (<DCO

V))

Приказ МЭР РФ J',{q 200 от
\4.04.2022 г.

l

Федеральныйr стандарт оценкlt <Отчет об оценке (ФСО VI)))Фсо vI
Приказ МЭР РФ ЛЪ бl l от
25.09.20|4 г.Федеральный стандарт оценки Nq 7 (Оценка недвижимости)Фсо-7
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5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И
ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИМЕНЕНИЯ

Оценщик в практике своей деятельности руководствуется всем сводом нормативно-правовых актов
Российской Федерации, часть которых непосредственно реryлирует оценочн},ю 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 инстит},т оценки в

России, являются следующие документы:
- Федеральный закон кОб оценочной деятельности в Российской Федерации> М l35-ФЗ от

29.07.1998 г.;
- Федеральный закон <О саморегулир},ющих организациJIх> J\b 3l5-ФЗ от 01.12.2007 г.;
_ Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО J\ЬЛЪ l-VI, утвержденные

приказом Мrrнэкономразвития России от 14 апреля2022 г. N 200);
- Специalllьные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к порядку

провеления оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки (недвихtимости, машин
оборудования, бизнеса, нематериrшьных активов и интеллектуальной собственности), в т.ч.

стандарт оценки (ФСО) J',lb 7 кОценка недвижимости>, утвер)r1r{енный приказом МЭР РФ М б l 1 от 25.09.2а14
г.; ФСО J\Ф 8 кОценка бизнеса>, утвержденный приказом МЭР РФ Ng З26 от 01 .06.2015 г.; ФСО ЛЪ 9 <Оценка

для целей залога>, утвержденный приказом МЭР РФ Np З27 от 01,06.2015 г.; .; ФСО ]ф ]0 кОценка
отоиl\{ости машин и обор_чдования), утвержденный приказом МЭР РФ Ns 328 от 0].06.2015 г.; ФСО Nq ll
<оценка нематериальных активов и интеллект}rальной собственности>>. утверхценный приказом МЭР РФ Ns

385 от 22.06.2015 г.

,Що момента принятия специilrьньж стандартов оценки. предусмотренных программой рzвработки

федеральньж стандартов оIlенки и внесения изменений в федерir-гlьные стандарты оценки. 1тверхсденной
rIриказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. N 884, приоритет иIч{еют норlчrы общих
стандартов оl{енки ФСО I - ФСО VI.

таблица. Информацпя о стандартах, прпменяемых оценщIIком в настоящем отчете

Оценка стоимости земельного участка осуществляется в соответстt]ии с <Методическими

рекоý{ендацияN{и llo опредеJlени}о рыночной стои1\{ости земеJlь}{ых учасl,ков)), разрабо,ганttыlпtи tt

)твержденныl{и распоряжением Минимущества России от 06.03.2002г. ЛЬ568-р.

В соответствии со статьей 15 Федерального закона Nь 135-ФЗ от 29.0'7,|998 г. оценщик обязан

соблюдать при осуществлении оценочной деятельности федеральные стандарты оценки, а также стандарты

и правила оценочной деятельности, }"твержденные самореryлируемой организацией оценщиков, членом

которой он является.
советом Дссоциации ксамореryлируемzш организация оценщиков <<экспертный совет>

(протокол j\bj612017) утверждены Стандарты и правила оценочной деятельности
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кСамореryлируемая организация оценщиков <<Экспертный совет>>, которые являются обязательными к
применению LIленами ассоциации.

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

)цасток площадью 34 кв.м. с кадастровым номером 39:|5:\215З2 414, категории - земли населенных
пунктов, с разрешенным использованием - для размещения гараiка для хранения и}Iдивидуального
автотранспорта, расположенный по адресу: Калининградскaш область, г. Калининград, ул. С. Разина - ул.
Каменная), Оценщик отмечает, что Федеральный закон РФ кОб оценочной деятельности в Российской
Федерации> Ns 1З5-ФЗ и Федеральные стандарты оценки ФСО j\Ъ 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 IuIаты для закJIюченIIя

договора аренды,
Итоговый результат представлен в виде рыночной годовой арендной платы с yleToM Н,ЩС.

Содержание права:
Право аренды предполагает передачу принадлежащего собственнику имущества за плату во

временное владение и пользование. ГIлоды, продукция и доходы, поJryченные арендатором в результате
использованного арендованного и}ýлцества, являются его собственностью (Гражданский Кодекс РФ, ч.2 ст.
б06).

Термины и определениrI, 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 пользованиrI и владения передаются от

титульного собственника имущества (именуемого арендодателем) в обмен на обещание другого лица
(именуемого арендатором) выгlllачивать арендную плату, как это предписано в договоре аренды. На
практике права и обязанности сторон мог}т быть сложными и зависеть от конкретных условий кх договоров.

- Арендная плата - плата за право пользования чужим имуществом;
- Рыночная арендная плата - расчетная денежная сумм4 за которую имущество или пространство в

пределах имущества было сдано в аренду на дату оценки в коммерческой сделке на надлежащих условиJIх
между заиrrтересованным арендодателем и заинтересованным арендатором после надлежащего маркетинга,
в которой каждая сторона действовала бы, будl^rи хорошо осведомленной, расчетливо и без принуждения. В
тех сJцлIаях, когда укчtзывается размер рыночной арендной ппаты, следует также приводить (надлежащие

условиJI)) аренды, которые oтpzl)KaeT эта арендная плата.
- Рыночная арендн€rя ставка - ра:}мер арендной платы за один квадратный метр Объект аренды в год

(квартал, месяц), определенной методами рыночной оценки.
Ставка арендной rrлаты - это цена права пользования единицей площади объекта в течение

определенного срока. Она является предметом торга: цена предложеншI исходит от продавца
(арендодателя), цена спроса формируется покупателем (арендатором), цена сделки фиксируется в договоре
аренды, (Озеров Е.С. К вопросу об оценке рьtночной сmавкu аренdной лшаmьt dля целей управленuя объекmолt
неdвuэtсtлuосmu. Пр облемы неdвuэtсl,lJчrосmL!, 2 0 0 4 е,, вьlп. I .)

Согласно Заданию на оценку, определению подлежит величина рыночной арендной платы за
недви)кимое имущество -земельным )дастком площадью 34 кв.м. с кадастровым номером 39:15:121532:.414,
категории - земли населенных гý/нктов, с рiврешенным использованием _ для размещения гар€l)ка для
хранения индивидуального автотранспорта, расположенный по адреау: Калининградская область, г.
Калининград, ул. С. Разина - ул. Каменная (Объект аренды).

Резюмируя приведенные выше определения, Оценщик пришел в следующему, на взгляд, более
полному определению годовой рыночной арендной платы соответствует:

Годовая рыночная аренднаJI IIлата - это наиболее вероятная стоимость аренды общей площади
Объекта в течение года, по которой он может быть сдан на oTKpbIToM конкурентном рынке, когда
арендодатель и арендатор действует честно и осознанно, и величина арендной платы не н€вначается под
давлением одной из сторон. Это определение подрzвумевает, что совершение сделки на определенную дату
и передача юридических прав (тиryла) от арендодателя к арендатору происходит при соблюдении
следующих условий:
- Арендодатель и арендатор действltот в рамках закона на основе типичных мотивировок;

Ё

9

I

\



{-}{_){.} ,,]l,_,llT]. (l ,ir_,ill-.:1 ;: ]i.il];.",'l1,1ilL:>.:,, .]--.,-_],.-,_,.li,i],.

- Обе сторОны хорошО информирОваны О предмете сделки и деr-rств},ет в цеJях на}L-I\чшего },.]ов--IетворенI{я

собственных интересов;
- Объект выставлен на открытом рынке достаточное время;
- Ставка аренды не является следствием специ€rльного кредитования или уступки какой-либо из сторон.

}п{аствующих в сделке;
- оплата производится в денежной форме (наличной или безналичной) и не сопровождается

дополнительными условиями.

б. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
6.1. пврвчЕнь докумЕнтов используЕмых Оцвнщиком и устАнАвливАЮЩиХ

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КДЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основыв€tлось на информацИи об объекте

недви)кимОсти, пол)ленной от Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных Оценщикоlrt.

Предполагается, что информация, представленная Заказчиком, является надежноЙ и достоверной.

ньдостаток информации восполнялся сведениями из Других источников, имеющейся базы данньtх

Оценщика и собственным опытом Оценщика. Сбор необходимоЙ для анализа и расчетов информации

проводился с привлечением следующих источников: данные, предоставленные Заказчиком (см

Приложении к Отчеry).
ки

б.2. Состдв оБъЕктл оцЕнки
состав объекта оценки. !ря определения рыночной стоимости годовой арендной rrлаты

предъявлено следующее имущество: земельный 1oracToк площадью 34 кв.м. с кадастровым номером

39:15:121532 4|4, катеГории - землИ населенныХ пунктов, с р€lзрешеНным исполЬзованиеМ - для размещения
гара}ка для хранения индивидуального автотранспорта, расположенный по адресу: Калининградская

область, г. Калининград, ул. С. Разина - ул. Каменная.
реквизиты собственника оцениваемого объекта недвижимости. объект недвижимого имущества

находится в муницип€rльной собственности (государственнzш неразграниченнаrI собственность). Реквизиты

собственника: см. п. 3 <СведеншI о заказчике)).

первоначальная и остаточная балансовая стоимость всех элементов оцениваемого объекта

недвижимости. ,Щанные по балансовой стоимости имущества отсугствует, результаты проведенной оценки

ДляаУКционанапраВоЗакJIюЧени'IдогоВорааренДызеМелЬноГо}п{асТка'
юридическое описание объекта. Все расчеты, выполненные в настоящем отчете выполнены'QЬ

условии, что объект недвижимости находится в праве собственности. Согласно Гражданскому кодексу рФ-ч
(ст. 209) правО собственнОсти вкJIюЧает правО владениlI, пользованшI и распоряжения имуществом.

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

интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им,

оставаясь собственником, права владеншя, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имушество в

з€lлог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.

сyществyющие ограниченпя (обременепия) пDава: нет сведений,

описапие местоположения. Схема расположениJI приведена по данным интернет-ресурса (ýндекс-

карты) (https://yandex.ru/maps/22ikalininдradl).

в

Исmочнuк полученая
uнформацuа

JYs

п/п

Заказчик1 Выписка из Единого государственного
12.10.2022 г. (копия)

реестра недвижимости от

l0

Наамено ванuе lокуменmа
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&1с разфцёпиr r.р.мря iрбф.d rндивяч.пюо

З.мФънь,й F.fiок З9;ls:121532:414

Россrйсkая ФедеФщя,
Калиникrрэквя о6r., L Калtнинrрад,
ул, С.Разкна, у-{ KaMeHHai

дя раrмецен!я.аража ля хранвния
индизидуального aBiolpaH.юpтa

р
52 Ш,78 ру6.

01.01,20l4

Описание земельного участка, на котором расположен объект оценкп.
Каdасmровый номер: 39 : 1 5 : 1 2 1 5 32 : 4 1 4,:

Каd асmр о в ая сm оuл, о с mь: 52008,'7 8 руб. ;

Площаdь:34 кв.м.;
Ф орл,t а уч ас m ка : пр ямоугольная ;

Месmополоэ!сенuе: Калининградская область, г. Калининград, ул. С. Разина - ул. Каменная.
Каmеzорuя зеJйель - земли населенных пунктов.
Разрешенное uспользованuе: для размещения гараэка для хранения индивидуального автотанспорта.
Право: муниципzrльная собственность (государственная неразграниченная собственность).
Блuэtсайшее окруJюенuе - смешанный тип застройки, преимущественно жилая, общественно-деловая

застройка.
Н аluч u е улучtае н uй н а з е лr е л ьн oJи уч ас mк е i отс)лств},ют.
Оzранuченuя в uспользованuu u обремененuя зеJйель: Нет сведений.
Сервumуmьt На 1"rасгок распроgграняются тиIIи.Iные серврrцды, т,lкие KttK право проgзда прведение и

обслужшаrпlе коммушжащй. Ffu одтн из существующIо( сервLrгуюв не доJDкен яыIяться прешIтствием лut
испоJIьзовани;I }чаgгков наиболее эффкшвrъм образом.

S мtяк,*црч* Q ф

Калининградская
область, г.
Каrrининграл, ул. С.
Разина-ул. Каменная

+

q.Учаокя 54.12з1672а.466965

Земельный участок
КН 39:15:121532:4l4
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необходимо знать, что общим правилом для всех ограничений (обременений), в том числе и

сервитутоВ, являетсЯ то, чтО они сохраЕяютсЯ в случае перехода прав на земельный rIасток, который

обрa""rr"" этим сервитугом, к друго}ry лицу. Дя того чтобы приобретатель мог узнать о н€шIичии таких

ограничений (обременении), сервит},тов, осуществляется государственная регистрациJI ограничений

(обременении), сервиryтов.
объём транспортных / пешеходных потоков. Проходимость пешеходных потоков - средняя,

Уровень социально - экономического развития района (развитость инфраструкryры), Краткая

характеристика Itентрального райопа.
года, когда он отпочковztлся от

,Щатой рождениJI Щентрального района можно нЕlзвать начало i 952

руководящшхСталинградского. fIервм райсовета состоялась 22 января 5 2 года. На неи выбралисессия 9

работников угвердили составы постоянных комиссии. На второй сессии (25 февраля 9 5 2 года

рассматривался вопрос "о состоянии и мерах УJt)л{шения работы благоустройству района выявиласьпо

масса недостатков: на улицах копают и не заделывают ямы, уничтожают зеленые насаждения, дворы не

ухожены. Из докJIада председателя райсовета явствовчlJIо что районе имеются: баня, три гостиницы, шесть

парикмахерских, косметическии кабинет 90 га зеленых массивов, 26
,l0

декоративных деревьев, 2з га

фруктовых промышленного н€вначениJI. Кула теперь подевrrлись эти сады "промышленногосадов же
конце каштановой zLплеи, там, ,де более пяти

1 )

их ли жЕLIIкие остатки можно

грустит долгострой незаконченного
тыс кв. км

ныне отыскать в

родильного дома? Жилая площадь района 95 2 гоДУ составила 29
г

назначения Не'! ?
в 1

лет

Третья сессиJI была посвящена

уделила внимание подготовке школ к
улr{шению работы кооперативных предприятий Четвертая (22 апреля

1"rебному гоДУ Прямо скажем, готовиться
)

новомч 95 215з19 5 2 года
текущий 1"rебный Приведу небольшой из

начzLпи загодя, ведь еще не закончиIIся год. отрывок докJIада зав

отделом образования м.Е. Антиповой: "учитель должен окружен стороны работников партийных ибыть со

советских органов такои заботой, котораJI была бы источником постоянного вдохновениlI в его труде" Ну

против этого можно ? Из видно, что в районе имелось шесть школ и
возразить материалов сессии также

каждои из них закреплены солидные шефы.

Первая партийная районная конференция проходила авryста 952 года в докJIаде1

что
что за

9- 0

что в 95 2 доску почета
партийная организация района создана январе года, что на

организаций, что не выполнили плана только четыре предприятия, причем название

что ему никак нельзя быть в отстающих, а именно артель "Ударник" в докладечисле

районе ведется самое крупное строительство Калининграде жилои массив вдоль улицыв

Большой резонанс конференции вызв€lло выстуIшение секретаря районной комсомольскоина
стройконторе Балтрыбтреста, к юным

котором приведены факты возмfгительно-бездушного отношения в
жить.выtý/скникам Фзу Ребят "послали общежитие, в котором невозможно Электричества нет околов

Все деньги

сообщалось,
помещено восемь

одного из них таково,
чтоуказывалось, в

Карла Маркса.
организации, в

зарIUIаты, а ее не дают Это же еще д9ти, им по
,7 лет1

стройконторы, безуспешно пытаясь оправдаться,

Так начинал район свою жизнь. Но почему же "I-{ентральный"? ,Щело в том, что по архитектурным

наметкам тех дет, центр Калининграда предполаг€Lлось разместить в точке пересечениJI улиц Карла Маркса и

комсомольской. Соответственно этой концепции и рtввернулись первоочередное строительство и

месяца. Насryпшlо время выILпаты

,Щолго после этого потел на трибунеизрасходовали, ходят голодные секретарь

восстановление жильtх домов в

Основные вехи истории.
* 17 января 1945 года начаJIись заIUIти;I в школе Ns 1

* В 1946 году организована мебельная фабрика.
* В 1947 году покчвал первые спектакJIи драматический театр.

* 4 авryста 1948 года вышел прикiв за подписью Предсовнаркома И. В. Сталина о создании в

Калининграде 2-го высшего военно-морского Балтийского )лилища. Учrшище расположилось в,

военно-полевой школы (Советский проспект) и
бывшей немецкой

|2
функциониров.лло до декабря

=яI
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когда Н. С. Хрущев объявил о значительном сокращении вооруженных сил. В здании r{илища начuши

работать курсы Балтфлота, но в мае 19б7 года оно возродилось вновь, как филиал Ленинградского высшего
военно-морского rIилища имени Фрунзе, а через два года стало Калининградским высшим военно-морским

rIилищем. В таковом виде оно существует по сей день, и Щентральный район может гордиться им по праву.
* Несколько иная сульба была уготована военному авиационно-техническому 1^rилищу. Оно

начинчuIо свою историю с авryста 1944 года в Пензе, затем переместилось в Ульяновск, в 1950 голу
переехало в Полесск, а в 1957 году - обосновалось в Калининграде в здании бывшей провинциальной школы
для глухонемьж. .Що 1966 года это была школа младших авиационных специ.tлистов. В 1994 году
авиационное училище покинуло Калининград и улетело в Курган, позабыв на плацу белый самолет, который
напрасно рвется в небо в след за курсантами, обреченно прикованный к земле.

* В январе этого года исполнилось 45 лет рыбоконсервному комбинаry, Комбинат, хоть и трудно,
но выживает в нынешней непростой сиryации. Он продолжает выtryскать вкусную рыбную продукцию,
сохранил кгryб с библиотекой и даже сумел в прошлом году построить дом для своих работников.

* В 1952 году там было три музыкirльных школы, концертно-эстрадная бригада.
* .Щраматический театр в l960 голу въехztл в новое здание.
* В 1956 году на улице Красной открылся кинотеатр "Строитель", потом "Экран", потом в 1990

году закрылся * В 1948 году открылся Педагогический институт.
* В 1949 году создан Государственный архив.
* В 1958 году - образовано кни)кное издательство и начались занятия в рыбном институге.
Х В 1962 году на перекрестке Советского проспекта с улицей Нарвской возвели 163-метровуто

телевизионную антенну, прямо-таки рядышком со школой 4З, в ryстонаселенном районе.
Цщддть о цавшцх сохранена в меморичшах.

В 1969 году на улице Комсомольской сооружен большой памятник героям, погибшим при штурме
Кенигсберга (авторы В. Еремеев и И. Гершбург);

В 1974 году открыт мемориал боевой славы авиаторам Балтийского флота на Советском проспекте
(авторы А. Гаранина, М. Суслов, В. Борисов);

В 1996 году поставили рядом бюст дважды Герою Советского Союза Н Г Степаняну. Подполковник
Нельсон Георгиевич Степанян из Нагорного Карабаха с первых дней войны rIаствовал в боях с фашистами,
совершил более 240 вылетов.

В состав Щентрального района входит отдаленный поселок Чкаловск.
Центральный район образован 22 яньаря 1952 года. Территория Щентрального района - 38,8 кв. км. На

территории района находятся три поселка: Чкаловский, Зеленый, Западный. В районе распо,qожены
основные магистр:rли, связывающие областной центр со взморьем: Северный вокзал - железнодорожный
транспорт, Советский проспект, ул. Леонова, ул. - автомобильный транспорт

Население района составляет -'79,8 тыс. человек. В районе зарегистрировано 379 некомttерческих
организаций,2578 - коммерческих организаций, 6652 предпринимателя без права образования юридического
лица. По своему составу юридические и физические лица распределяются: государственная (фелера_пьная,

муниципirльная) собственности - 4,2Уо, частная собственность - 68,4Yо, смешанная (россиЙско-иностранное

участие) - 5,8Уо.

Щентральный район - один из промышленно-р:ввитых центров Калининграда. В нем расположены
такие крупные предприятия, как АО "KBapц"(E-mail:alex@kvartz.koenig.su),
"Балтмебель"(www.Ьiпсоm.ru/ЬаltmеЬеl), "Судореммашавтоматика", "Реммехзавод", "Калининградский
рыбоконсервный комбинат", швейное предприJIтие "Янта", "Балтгерм".

Промышленность района производит конкурентоспособную продукцию, известную за предела}{и
области: вак}умные машины и насосы, вентиляторы, электротехнические изделия, камины бытовые, лrебеrrь

для дома и офиса, разнообразную рыбную продукцию. Широкий ассортимент книжной и лрутой
полиграфической продукции выгryскает ГИIШ "Янтарный cKaз"(E-mail:skaz@ric.koenig.su/)

lз
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в районе развита строительная инфраструктура,

старейшее uurorp"o.|_r"" раиона _ 
-,buro*onoHHa 

1359" _ выполняет четверть грузоперевозок в

законодательству.

Зl'ffAn случае для оценки величины рыночной ::о"::1:|.:т::j:::"j"'л1":"#iъ:Ёъ??"еКТОМ
неДВиЖиМостипреДставЛенземель"",йУ..ас'о*'по*uо"о34кв.м.скаДасТроВымномеромЗ9:15:1215З2:4|4,
категории - земли населенных пунктов, с разрешенным использованием - дJlя резмещения гарu,ка для

хранеuия индивидуального авто,гранспорта, расположенный по адресу: КалининградскаJI область, г,

Калининград, ул. a. Разина - ул Каменная, МестополОжение самогО rrастка И его разреШенное

использование оц{Dкается на коммерческой привлекательности участка, и) соответственно, на его

стоимости. На основании вышеизложенного: в с)лцествующем состоянии коммерческая привлекательность

объекга оценки - средшIя,

Копенгагена, 850 км до Осло,
более 930 тыс. человек из них в областном центре

IIаселение. В области проживает

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

населениJI: русские -'l7,9Уо, белорусы - 8.0Оlо, украинцы - '7 .ЗУо, ЛИТОВЦЫ - |.g% Кшtининградская область

относится к чисJry наиболее плотно заселенных регионов

г.

в среднем 60 жителей,

|4

России. На один квадратный километр приходится
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Природные ресурсы. На территории области сосредоточены крупнейшие мировые запасы янтаря

(более 90% мировых промышленных разработок), имеются значительные месторождениJI нефти (с
содержанием серы не более 0,2Уо), зzшежи каменной соли кJIасса <Экстра>>, торфа, минерzшьной воды. На дне
Балтийского моря обнарркены железомарганцевые конкреции, а также залежи ((тяжелых песков))
содержащих титан и цирконий. Глубоко под землей на суше зzulегают калийная соль, серосодержащее и
карбонатное сырье.

Природно-климатические особенности региона. Калининградскzш область расположена в пределах
западноЙ окраины РусскоЙ (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 континентzulьными пространствами Евразии
определяют кJIиматические особенности ее территории. Климат области является переходным от морского
кJIимата Западной Европы к )rмеренно-континентальному кJIимату Восточной Европы. Средняя
продолжительность солнечного сияния 1800 часов, что составляет только 40О% возможного времени
об-гryчения солнцем из-за большой облачности. Общая величина солнечной суммарной радиации достигает
90 ккал/см2. Столько же тепла приносят воздушные массы с Атлантики. Погодные условиJI области
неустоЙчивы. Преобладание воздушных морских масс объяснrIет высокое содержание в нем маги.
Среднегодовое количество осадков колеблется от 650 до 940 мм, Осадки превышают испарение, что
приводит к избыточному переувлrDкнению. Континеrrтальность кJIимата области возрастает с запада на
восток. Ветровой режим области своеобразен. Ветры рtвличны по направлениям величинам скоростей, часто
меняются. Западные, юго-западные ветра являются преобладающими. Осенью и зимой, в среднем до 50-ти
pzш в год, на территории области наблюдаются штормовые ветра со скоростью 15 м/сек. И более. Иногда
ветры достигают скорости до 25-40 м/сек., нанося большой урон сельскому хозяйству.

Весна, прохJIадная и продолжительная, насryпает в середине марта; лето, умеренно- теплое и

дождливое, 
в серединеtконце июня, 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 увл€Dкнения. Низменный и равнинный рельеф, преобладание глинистьtх и
суглинистых пород на поверхности - все это способствует образованию множества рек, озер и канzUIов.
Подземные воды встречаются в области повсеместно, но отличаются рЕtзличными условиJIми зiшеганиJl и
неодинаковой мощностью: от 1-5 до 45-50м.

В целом кJIиматические ресурсы Калининградской области благоприятствуют рiввитию многнх
отраслей народного хозяйства. Продолжlтгельный и влажный вегетационный период позволяет успешно
рalзвивать сельское хозяйство.

w б.3.2. основныЕ экономичЕскиЕ и социАльныЕ покАзлтЕли россии зА янвАрь - сЕнтяБрь 2022 год{
(r.ТоriiЪоffформаuии: Федера.rrьная сrryжба государственной статистики https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-O8-
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б.3.3. АнАлиз социАльно_экономиtIЕского рлзвития городского округА (<город Кллинингглд>
ЗА 1 ПОЛУГОДИЕ 2022ГОДЬ (IITTps:/Л4,1лдv.KLGD.Ru/AcTlvITy/EcoNoMy/REsuLTs/IToGl 1 poLuGoDIE 2022.pDF )

В I полгlтодии 2022 года на экономике городского округа (Город Калининград) в полной мере
НаЧiLПИ ОТРiDКаТЬСЯ ПОСЛеДСТВиlI ГеОПОлиТиЧескоЙ ситуации и связанного с неЙ санкционного
объем производства продукции обрабатывающих производств (в действующих ценах) по отношению
полугодию прошлого года составил 60,9 О/о (в целом по калининградской области - 81,0 %). В обеспечении
ЭЛеКтРическОЙ энергиеЙ, газом и паром, кондиционировании воздуха по сравнению с I полугодием 2021 rода
Объем производства (в деЙствующих ценах) составил 96,2 Уо (по Калининградской области * l0l,З%). В
ВОДОСнабжении, Водоотведении, организации сбора и угилизации отходов, деятельности по ликвидации
загрязнений результат деятельности по сравнению с I полгlrгодием 202l года составил 9l,з о/о (в целом по
Калининградской области - 99,З %). Оборот розничной торговли в городском округе (Город Калининград> -
92,5 уо (в сопоставимых ценах) по отношению к I поJý/годию 2021 года (в области - 99,8уо). Индекс цен
производителей промышленных товаров, предншначенньtх для реализации на вц/трироссийском рынке, в
июне 2022 года по отношению к декабрю 202l года составил: по обрабатывающим производствам - l l4,0 О/о;

по обеспечению электрическоЙ энергиеЙ, гzlзом и паром, кондиционированием возд}ха - 10З,5 %; в
ВOДоснабжении, водоотведении, организации и сбора и утилизации отходов, а также в деятельности по
ЛИКВИДаЦИи ЗагряЗнениЙ - 100,2 О%. Индекс потребительских цен на продовольственные товары виюне2022
ГОДа ПО ОТНОШеНиЮ к декабрю 2021 года - ll4,ЗОА. Индекс потребительских цен на непродовольственные
ТОВаРЫ в иЮне 2022 rода по отношению к декабрю 202l rода - 111,8%. 1 В данных итогах социально-
ЭКОНОМИЧеСКОГО РtХ}ВИТИя ОтДеЛЬные показатели являются предварительными (использованы данные
ОПератиВноЙ статистическоЙ отчетности), в связи с чем данныЙ анrulиз может быть впоследствии
аКтуализирован. 2 Индекс потребительских цен на услуги в июне 2022 года по отношению к 2021
года - l05,9Yo. Среднемесячная номин€lJIьная начисленная заработная плата работников крупных
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организаций города в июне 2022 года по сравнению с соответствующим месяцем 202l rода увеличилась на

||,7О^, по сравнению с маем 2022 годана 6,ЗYо.

Обрабатывающие производства
В I полryгодии 2022 года по сравнению с I полугодием 202l года, на общем фОне падения

промышленного производства до уровня l|9 9'75,З млн. рублей (60,9 0/о к уровню I поrryгодия 202l ГОЛа),

отмечеН рост пО следующиМ видам обрабатывающих производств (в действующих ценах): производство

пищевых продуктов - l02,|Yо; производство химичеСКИХ ВеЩеСТВ И ХИМИЧеСКИХ ПРОДУКТОВ - |З2,0О/о;

производство резиновых и пластмассовьtх изделий - в 2,6 раза, производство прочей неметаллической

минеральной продукции - |99,9 О/о. Прп этом необходимо иметь в виду, что вышеук€ванные покuватели

стzlли следствием усиления санкционного давления, а также нехватки импортных комплекц/ющих в связи с

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

текущегО года В сравнениИ с соответствующиМ периодом 2021 года также отмечено падение ло уровня 12

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

В водоснабжеЕии, водоотведенип, организации сбора и утилизацпи отхоДоВ, а ТаКЖе В

деятельности по ликвидации загрязнений снижение объемов достигло уровня l |62,0 млн. рублей (91,з оА

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

скirзатьсЯ на работе грузового транспорта: за I полугодие 2022rода перевезено лишь72|,9 тыс. тонн грузов
(92,'7 Уо к уровнЮ I полугодия 202l года); грузооборот грузового автомобильного транспорта составил 226

484,9 тыс. т-км., что составило 59,6 7о к уровню I полугодия 2021 года. Объем работ, выполненных по виду

деятельности <<Строительство>), в I полryгодии 2022 года составил 4 5l4,9 млн. рублей. Выполненный

собственнЫми силамИ крупньЖ и средних организаций города объем работ и усJryг по договорам
строительного подряда в I полryгодии2022 года на 45,8Уо больше, чем в I полугодии2021 года (130,5 % в

сопоставимьж ценах). ,Щоля г. Калининграда по объёму выполненньж работ и усJtуг в строительстве области

составила 5'l ,lОh, За б месяцеь 2022 года ввод жилья в городе Калининграде вырос по сравнениЮ с

соответствУющиМ периодоМ 202l года на З5,0 о/о и составил 2'74,0 тыс. кв. метров общей площади жрLпых

помещений. Резкий рост объемов строительства обусловлен стремлением строительных ОРГаНИЗаЦИЙ,

действующих в условиях нарушения логистических цепочек, неопределенности с поставками и ценами
строительных материzrлов, в максимzUIьно сжатые сроки завершить ранее начатые объектЫ.
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.Щемография.
В I полryгодии 2022 года демографическая ситуация в городском округе кГород Ка;lининград>>

характеризуется продолжающимся процессом убыли населения, о чём свидетельствуют след/ющие данные.

Рождаемость за рассматриваемый период 2022 rода в городе Калининграде незнаЧиТеЛЬнО

1,7
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отношению к уровню аналогичного периода 2021 года - родилось 2159 человек (2170 человек за

анzUIогичный период 2021 года). При этом число умерших (3385 человек в январе - июне 2022 rода),

несмотря на некоторое снижение к уровню соответств},ющего периода202| года (З606 человек), продолжает

превышать число родившихся граждан. Естественная убыль населениJI в январе - июне 2022 rода

уменьшилась пО сравнениЮ с соответСтвующиМ периодоМ 2021 года на 2l0 человек, Таким образом,

естественная убыль населения городского Ъпруru <Город Калининград) сохранJIется как тенденциJ{: -l 226

человек в январе - июне 2022 года к -1 436 человекам в аналогичном периоде 202]' года. Геополитическая

ситуация начинает скzlзываться на тенденциях миграционного дви)кения населения городского округа

кГород КалинингРад)): В I полryгодии 2022 rодаЧисло прибывших составило 9 703 человека (84,8 О% к уровню

4 I полугод ия 2021 года в || 4з'| человек), миграционнirй отгок населеншI (8957 челоВек за I поrryгодие 2022

года) превЫсил числО выбывшиХ за аналогичный период 202| года на 22,З О/о (7321 человек), В итоге

миграционный прирост населения городского округа кГород Калининград> в I поJryгодии 2022 rода составил

746 человек протиВ 4 116 челоВек в соответствующем периоде 2021 года и, впервые за последние годы, не

компенсировiIл потери численности населениJI от естественной убыли.

Компоненты Езманвнrlrl числ€нносrи Еасёпsrrия
(человек)

201 с 2о2о 2821

ý*с Ёстественный прирост. убыль {-|

*-JМиrрационный прирост, убыль {-|

Общии прнрст, убььпь (1

2022 (l полугодие}

геополитическая обстановка окtlзала существенное влиJIние, как на количество, так и на структуру

миграционного потока: в миграционном потоке первого поJryгодиJI 2022 rода преобладает обмен с

регионами Российской Федерации и с государствами-)ластниками СНГ (при этом наиболее значительным

он был с Казахстаном, Кыргызстаном и Таджикистаном),
Безработица, доходы населения, инфляция, потребительскпй рынок

В целях поддержки бизнеса и населения в период геополитической нестабильности

Российской Федерации были приняты и реализуются пакеты антикризисных мер, направленные,

всего, на поддержание доходов населения, как работающего, так и временно оставшегося без работы, семей

с детьми, снижение текущих издержек бизнеса, создание стимулов для сохранения зан,Iтости, С начала2022

года в городском округе <Город Калининград> наблюдается снижение уровня регистрируемой безработицы

Количество безработных уменьшилось на 10,2 о/о с 2398 до 2\54 чеЛовек. В основном это состоящие на учете

грiDкдане, ранее осуществлявшие трудовую деятельность (1854 человека или 86,|Yо) и уволенные по

причинам <собственное желание)), ((соглашение сторон)) (1699 человек иJIи 9|,6 уо от осуществлявших

трудовую деятельность), <<сокращение численности или штата работников либо ликвидация организации)

(l55 человек или 8,4Уо) 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 13,9 О%. Уровень регистрируемой безработицы составил 0,8О/о от численности

рабочей силы в 257,8 тыс. человек. С начала 2022 года за содействием в поиске подходящей работы

обратились 7116 человек, про}кивающих в городе Калининграде, из них трудоустроены 1996 человек,

Уровень трудоустройства составил 28,0Ой от обратившихся граждан ( ь2021 году, соответственно - 9019 чел,;

трудоустроены 2348 чел., уровень трудоустройства - 26,0Уо). По тендерному составу среди безработных

преобладают женщины 136l человек (6З,2%). Вместе с тем с начала 2022 rода количество заявленных

вакансий уменьшилось в 1,8 раза - с 11 436 до б 42l единицы, по рабочим профессиям составляет 4 00З

единицы или 62,ЗО/о. Наибольшее число заявленных работодателями вакансий составляют

управление и обеспечение военной безопасности
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(|6,9 %); образование (l2,0Yo), здравоохранение и предоставление социzlльных услуг (7,9%); строительство
(6,5%); обрабатывающие производсТва (5,6О/о), транспортировка и хранение (4,6Уо>), д."r"rr""о"iь гостиниц
и предприятий общественного питания (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
01.0,7 .2022 года в городе Калининграде зарегистрированы 26 организаций, в которых в июле - сентябре 2022
года предсТоит высвобождение 845 работников {на анirлогичную дату 202l rода- 14 организаций, 533 чел.).в ходе реорганизации и оптимизации предприятий запланировано трудоустроить 650 чел. (в той же
организации, либо в организацию _ правопреемник), что составляет '76,9 уо сотрудников, попавших под
сокращение. остальным гражданам, после регистрации в органах с.гryжбы занятости населениrI в качестве
ищущих рабоry и безработных, будrг ок€lзаны государственные услуги в полном объеме: трудоустройство
на постоянные и временные рабочие места, переоб1^lение по востребованным на рынке труда профессиям с
последующим трудоустройством, поJIучение усJryг по организации собственного дела с последующей
самозашIтостью. На 0l .07.2022 года В гу ко кЩентр заЕятости населения Калининградской области> 36
организаций города Калининграда подали информацию о введении режимов неполной заЕятости для 989
человек: режим неполного рабочего времени по инициативе работодателя - 300 чел., временная
приостаноВка работЫ - 404 чел., ОТtц/сК без сохраНения зарабОтной платы - 285 чел. (на анмогичную дату
202l года - 9 организаций, 64 чел.). Всего под угрозой увольнения находится 1834 чел. (на аналогичную
дату 202l года - 597 чел.).h,

Чиеленность официаяьно зареrистрированных
безработных,
/nbjc. челоаеl(
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СредняЯ номипальЦая зарабоТная плата, начислеНная за I поrгугодИе 2022 года сотрудника]!t
крупных и средних организаций городского округа <Город Калининград)), составила 56 681,6 рубля на
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в I по.гryгодпи2022 года составила95,2Yо.

Темпы роста (сниltония} номинальной и роальной
мвсячно* заработной ппаты
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Одновременно необходимо отметить, что в городе Калининграде по состоянию на 01.07.2022 года
задолженность по заработной плате отс)лствует. Годовая инфляция в июне 2о22 rода снизилась
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после 12,0 О^ в мае. Годовой темп прироста цен в городе сложился выше, чем по Северо-Западному,

федеральному округу (1l,з%) и в целом по стране (l|,4 %). На динамику инфляции основное влияние

оказали укрешIение рубля, расширение предложениJI некоторых продовольственных и непродовольственных

товаров, а также охJIаждение потребительского спроса после его всIIлеска в начале весны. Годовой темп

прироста цен на продовольственные товары в июне снизился до 14,3 О% после l5,2 О/о в мае. Основным

фактором замедлениrI роста цен на продовольствие ст€rло расширение предложениJl плодоовоцной

продукции. Так, увеличение импортных поставок при одновременном укреплении рубля способствовало

замедлению роста цен на кагryсту, JryK, помидоры, а также груши, бананы , апельсины и лимоны. При этом

картофель, морковь и свекJIа в годовом выражении подешевели. ,Щополнительное влиJIние на динамику цен

окzвали увеличение шlощадей теIIличных хозяйств и наращивание объемов производства овощей аграриJIми

Калининградской области. В июне продолжилось снижение годовых темпов прироста цен на сахар. Этом1

способствоваJIи, с одной стороны - уменьшение спроса (после массовых закупок сахара впрок в марте этого

года),сдрУгой_УВелиЧениееГоколиЧесТВанаПолкахМагазиноВВрезУлЬтаТе действия ограничений на его

экспорт стабилизациJI ситуации со спросом также отразилась на замедлении роста цен на крупы. Годовой

темп прироста цен на непродовольственные товары в июне уменьшился до 11,8 % после 12,4 Оh месяцем

ранее. Продолжилась коррекциJr цен и потребительского спроса на ряд непродовольственных товаров после

их заметного роста в марте, что на фоне укрепления рубля способствов€lло замедлению годового роста цен

на легковые автомобили, бьlтовую технику, телевизоры и медикаменты. Ограничениr{ в экспорте нефти и

древесины привели к расширению предложения моторного тоIIлива и строительных материалов й
вFц/треннем рынке, благодаря чему замедлился рост цен на автомобильный бензин всех марок, а также

обрезные доски. Щены на древесно-стружечные плиты в годовом вырzDкении снизились .Щинамика цен на

древесные матери{шIы, в свою очередь, способствовzrла замедлению роста цен на мебель, что дополнительно

померживaulось ослаблением потребительской активности. Стоимость условного (минимального) набора

продуктов питания в городе Калининграде в июне 2022 года составила '7146,40 рубля. По сравнению с

декабрем 2021 года она увеличилась на20,2Yо. Годовой темп прироста цен в сфере услуг в июне увеличился

до 5,9 о/о после 4,4 Оh в мае. основной вкJIад внесло ускорение годового роста цен на аренду квартир. На это

повлияJI эффект низкой базы прошлого года, когда спрос на проживание в городе сдержив€rлся ухудшением

эпидемической сиryации и вводом новых ограничитQльных мер. Нарушения международной логистики

привели к росту затрат на поставку оборудования, необходимого для расширения сетей сотовой связи. Это

обусловило пересмотр тарифной политики опера,торов связи и увеличение годовых темпов прироста цен на

их услуги. По данным статистики за январь июнь 2022 года оборот розничной торговли по г

Калининграду (в фактических продarкных ценах, вкJIючzLя торговую наценку, н€UIог на добавленную

стоимость и анаJlогичные обязательные платежи ) составил 40 |20,6'7 млн. рублей (i03,З % к
соответствующему периоду прошлого года), Оборот общественного питания в I полryгодии 2022 года

составил 1 4|'l ,2 млн. рублей, темп роста в фактическlтх ценах - 99,2 О/о к уровню I полугодия прошлого года,

В I полryгодии2022 года населению г, Калининграда было оказано платньlх услуг на l'7 24|,40 млн,

(94,4 Уо к соответствУющему периоду прошлого года, в фактических ценах).
Инвестиции в осповной капитал

За I полугодие 2021 года инвестиции в основной капитаJI по городу Калининграду составили 69,'7 О/о

всех инвестиций, осуществленных за данный период в Калининградской области,

Видовая структра иrсэестицяй
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Объем инвестиций в основной капит.lл по крупным и средним предприятиям (без субъектов мiчIого

предпринимательства и объема инвестиций, не наблюдаемых прямыми статистическими методами) за I
полугодие 2022 года составил 2З 267,70 млн. рублей, что в 1,8 раза больше, чем за I полугодие 202l года (l2
З99,6 млн. рублей). Сложившаяся ситуация обусловлена стремлением хозяйствующих субъектов,
действующих в условиях экономической неопределенности, в максимzшьно сжатые сроки завершить ранее
начатые объекты. Источниками финансированая инвестиций в основной капитzц в I полугодии 2022 года
ст€lли собственные средства организациЙ - 65,8 О/о, привлечённые средства - З4,2 О%, в струкryре которых
преобладают средства бюджетов всех уровней (19,0 %) и банковские кредиты (7,2%).
Предварительные итогп социально-экономического развития в 2022 rоду
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6.3.4.АнАЛиЗВЛиянияовЩвЙсоциАЛьно-эконоМичвскоЙоБсТлноВкинАРыНкЕзЕМЕльных
учАстков в Кдлинингга,дской оБлАсти

Во всем пл,rр основой рьшжа не,щюкимости яв]uеrcя зеI\4JUI. Уровеrъ рulзвития земеJIьньIх отношеrп,rй на юй шtи

шlойтеррrюрииВомноГоМопредеJUIетПерсПекгивыростаЭконоМикиэТогореГионаВцелом.Ве.щземля,наряryс
трудом и каIIитtlлом, од{а * оa"о* благосоgго*тия и возможности его приумножеrшя, ГIлощадь Калининградской

обласм - 1,5 млн. га. Из нюr 790 тыс. га - сельхоз.земли, 100 тыс,га - земли поселений, Почти столько же -

земли промышленности, транспорtа, связI,L энерг9тики и Мшисгерсгва бороrъr (в эюй группе ЗеI![ПI,I ПОсJ-IеД{еГо

явно преобладают, хсrгя тойой открьrюй оценки их площадей не сущесгвуег), Оgгаrьное - зе1\4JIи водtою, лесною

фоrцов, осбо охраняеtльD( терриюрlй и заласа. Земля - это ограншrеr*rьй ресурс, и особеrltrо Эrю оцущаgrýя в

Кшшшграде, где Iцет акtивное )Iс4IIIшц{ое сrроитеJьсrво и свбодъж )чаоIков с ка}rýщм юдом ст,lновитюя все

меньше, Боrьшая ч'flъ землеошодов б"ru.rро*Ьл.на еще в 1994-1998 г, поа'е чею HoBbD( посrуtшIешй на бьшо, Щеlъl

на земеJIьньIе участки Фкеюдrо под{иN.Iалась на 2М0 О/о, НО rаЧшlая прIд4ерно с марв 2009 юда вли,lние мирвою

фшrансовою IФизиса привепо к некоюрму зaмедIению рос.га цен }m земеJъные 
't'afl'o,l, 

наболее восгребоваrы в

r<ашшшграде земеJъньIе уиспс,l в аддil*lсtрамвrьж граIflщах юрД4 осбешrо в истOршIеском ценгре, в преспфкньIх

районаr, TaKI,D( участков с каж,щIм годом остаетýя все меньше и есJIи поrIвIиflся предJIожение о прод€l)ке тzкою

)л{аqтк4юстоимосТъ еюдовоJЬновеJIика.ВпоспедrеевремrIВКаrп,шмrграперынокземеJIьньD(rrастковсмещаеrcяк

окраина]\{, за счет коюрьD( увеJtr,Iчиваsrся терриюрия самого горда, ,Щосгаюr+rо сrремитеJъно расrуг цены н4

земеJъные )часгкИ с разрешеШъIм испоJIЬзованиеМ под сtриМьсгво IщдIвиryаJьньD( жиJшх домов, пожа,lт}фц

сегодня именно этOт сеtмент рьшка не.щюкимоflи 
'IВJ'IяеТся 

"ркордсменом" с тO,псизрения росга цец сооIветgrве}tr{о 
э;

пред'оженI'JI IаземеJъньD( аук_ц'о}йlхувеJrшиваеrся. Земельшй рынок Ка,гll+ll+грала футпсд,tоtмрусг в соOтветствии с

экономиtIескими з:конами: цены на восгребоваrпъй тOвар сrремитешно растуг, а есJIи ею оказывается в избьпке, росг

замедIяется, ПООЮN,Iу в по",Iедюе время все боlьше зем",ъньD( торюв не сосюяIось ш}-за оrqпсвI'я спроса обьем и

сгрукI}ра спроса зависят От мноtlD( факгороц в усJIовIбD( n9*"* 
"u 

rr"р"ьй гrлан вьDодrг грушIа неценовьж факгорв, К

таким можно сптrесrи факгоры:
- 
"* уроurя .rоrребrrеr*""оИ увереrшосrи и ухудIIение материiUьною положенIбI насеJIешбl;

- неftхтивныgпогребигеlьские ожидания оtносшеJьно буryшцж цен и доходов;

- перераспредеJIение пспребшеrьсrсо< приоритsюв и расходов;

- снI,Dкение LIисJIа полсупагелей ImpbIHKe;

- несгабшьнось курсов ваJкrг;

кредrп{ая погпrпл<а бшпсов и гlр.
у{аспо{ земJIи в граrпапвх бопее

lITo касается оФаrьной,mсм Каш4{еградскй бласгц ю наиболее Iаtпересtы

менее I$DлIньD( гоpодов, в коюрьD( имеетýя более развигая инфраструкгlра и нiш,fiие рабо,лоt мест в эглоl юродзх В

УIВИСИМОСТИОТ назначен}fi )л{астка, ею локflцм и ппощад,r сюимоgrъ права засгрйсt имеет дов0IIьно ботьшойразброс.

Прошешпй юд охJIадд азарг - земеJъньIе аукI,rоны райоtпъжuенrров оказzшись без t,TpoKoB. Доходабюдкеry

земеJьньIе qкционы не дt}JIи, Преацде всею поюму, чюупшки эконом кпассt либо rrаходиrпrсь в не

местах,.rпбо могJIи по)(BасftIтюя поJIным комIIлекюм июr€нерньD( кошлyril,ttсаrц{i. .Щейсгвlтгелыю,

блаgrною цекrра (с(усочею) земJIи погlучаJI сrг м}ш.ilдtrIаJиrsга ((гриданое) всею лшlь в вIце водрr (неда-гlеко!) и дороги

(по.rшr асфаштированной), ю даже та цен4 по ксrюрой предIапlлась зеIIIJUI на ауflд]ончlх потеtщLrrшъньж поцлrагелей не

вдо)GIовIIяла" Одrако можно окIцfiъчю в св,tsи с соIФащением коJIшIесIвiI привлекагеьньD( )лrастков )DKe в блюкайдпем

буryщем заставяг взор наболее дtIJъние рфеNсл облаgги. Зем,гtя на морком поберхъе

продоID{с{г расги в цене, чю подIверщдаsrся не )ъ{еньшающемся спрос,ом на у{аспаr по всем направIIеIil4ш,I прйрхшой

зошl flрашичеосt все юрда Катллшградской блаgги по.щодяг к юй сгадец когда peclrp свфодъпс и гOтовьD( дIя

засгройкrл площадок )DKe исчерпilн. Эю требует вовIIечения в борсrг HoBbD( земепь, рсположенньD( в прлtюрдrой зоне,

мк правило, земеJъ сеlьскохозfrсIвешIою нzвначешоl, Правиtеlьсtвом Камrиrгралской блаgги ведgrся рабога по

уваw{чению гIJIощадей земеJъньD( учаогков под кош]лексц/ю яс4rlую засгрftсу, вкпючzш маJIоэпDIGrytо засгройсу,

земеJъньD( учасIков катеюрии (GеN4JIи сеlьскохозйgгвенною
посредсIвом осуцесгвrlешrя прцедуры перевода

швtmченшD) в катеюрию (@I\dJIи насеJIеIIньD( п)Дп(IOв), Ъ период с 2007 юда по наgtоящее BpeM,I Правlтмъсгвом

Капшлrградской блаоги в соOIветствии со статъями 8, 85 Земеьною кодекса Россlйской Федерад,п4 сгrгьей 4,1

Федераlьною закоrи сrг 29 декабря 2004 юда }lb 191-ФЗ <<О введеrпrи в действие Градосгригеrьною кодекс€t Росслйской

Федераrцшо> прш{rrю восемь поgгаrrошlеrпд7 о вIстIюченIдI в грдil{ФI посеIIков земетъньD( участков, общей ппощашю

|\З'l,'746 га к} мrеюрии земеJъ саrьскохозйсгвеI*{ою н,вначен}я с разрешенньIм испоJIьзованием дш мног[эт€DкIiою и

малоsгшfiою яс,IJшцIщою сrриrешогва Основная часrъ терриюрий сrгведеrпъпt дя сrроиrеllюIва не беспечена

чюяВIUIеТсяоДIойI,ВглzlВньD(приЦДlсДерrg,ВаюtlцD(

#ffiJff-F

соrцаа.гьной и шлкенерной шфрасгрукгурой,
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террlтюрий. Уже посгренньIе иrlщ.rвIrд/ашньIе жиJIьIе дома не вводяrся в экшлуаmlл,lю по причине огý}тс,Iвия

тосл,неской возможности сущесгвуюцдо( июкенФньD( копшуrпдсадй.
Перви.шъй рьшок земJм в Капд{fffралской бласги счит:Етýя форш,rроваrrъIм и 0тчасти заrрьпьIм. При.л+l

уюму две. Вопервьп<, бопьшая ч{lстъ зеI\dJIи в облаgгном цеЕтре, а TaIoKe в Ig,рорrтъD( районах уке продана, в результаге
свбодrой зеN{JIи под засгрftсу здесь пракrшrcски не оспlлось. Воrгорьпq неопредепенность со сftrryсом большей чаgги

земеJIь не позвоJIяет сущесIвешrо расцирlть перви.пъй земеrььй pblнotс В резу.lътаге сочетания шух тгLD( факгоров
rгоричъй pbIHoK земJпд особеr*rо в некоюрьD( районах, раgrgг с оперомюпцдд{ темпЕlми. Лилеры росга рьшка зеN{JIи в

КаIпдflанградской обласlи - Свеглоюрсlслi юродской охруг, Зеленоградсlопi и Гlрьевсrспi райоrш. Ес.гlи последrий

расrgг срtlвниrеJъно недzвно BBlrry блвосги к бласгному цеrrrру и раlьной перпекIиве перевода блшлlокашло<

се.гъскохозfrсtвенньD( земеJIь в земли посегlеrпд1, то пфвые две рйона расгуг бысгрьпл.r темпчlluи блаюдаря своей

тlрисгической прImIIекаrеrьносгц м:lлому коJIи.Iеству свбодъж )л{аgrков земеJъ поселlеr*rй а TztIoKe значитеJъному
и}тгересу иносграri[ьD( tдIвесгOрв к земJuIм в этI,D( районах В сиrry переlмсленньD( пршин, }ry}ilдIпалитsьI в так}о(

районаg в основном, праки(уют прдш(у права ареFцы земеJIь, зеп{Ju сдается в арешry на несколько лет с
обременением, обязывающим арендатора начать строительство, после оконtIания строительства земельrъlй

)л{асток переоформляется или в долгосрочнуIо аренд/, или в собственность. Продажи кrк т:lковые, со сменой
собсгвенник4 пракмкуются сейчас тOJIько на вториt{ном pbIHKe, }fuзкиrrш-r остaются цены на зеIчшю в восючньD(
(лепрессивlъп<) рйонах бласги. Земпя может явIuIться и весьма привлекатеБrъм бъекюм дIя швеспilцй, и
насюJIько же непривJIекатеJIьньIм.

б3.5. ОгрцдвлЕниЕсЕгмЕнтАрынкл,ккоторомупрIдl{дJIrlкрrгоIщнивАЕмыйоБъЕкт
Согласно техническому заданию необходимо определить рыночц/ю величину рыночной годовой

арендной платы за пользование земельным r{астком площадью З4 кв.м. с кадастровым номером
З9:15:l2l5З2:4l4, категории - земли населенных пунктов, с рiврешенным использованием - для рiвмещения
гарtuка для хранения индивидуального автотраI{спорта, расположенный по адресу: КалининградскаJI
область, г. Калининград, ул. С. Разина - ул. Каменная.

Землями населенных пунктов (земли поселений) н:вываются земли, которые используются и

предн:rзначаются для застройки, а также рtввития населенных гryнктов. Земли населенных гtункгов
отделяются от земель других категорий границами городских и сельских населенных пункгов. В
соответствии с п.2 ст. 83 Земельного кодекса РФ: существуют предписания градостроительного регламентц
исходя из которых р:х}ные }л{астки земли, находящиеся в одном и том же населенном rryнкте, моt)л и}lеть

рtвличные предна:}начения.
Вид рiврешенного использования земельного участка своеобразная подкатегория, коюрarя

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

разрешенного использованиJI земельньtх rrастков относятся: индивиду:lльное жилищное строительство
(ИЖС), ведение личного подсобного хозяйства (JIID(), дачное строительство, ведение дачного хозяйства,
ведение садоводства и огородничества, сельскохозяйственное производство, организачия фермерского
хозяйства, организация крестьянско-фермерского хозяйства, ведение сельского хозяйства, малоэтФкное
жилищное строительство, сельскохозяйственное использование, жилищное строительство, жилая и
коммерческая застройка.

Наибольший интерес из сегментов рынка земельных rrастков - сегмент, предназначенный под
коммерческую застройку это участки с р:врешенным использованием под торгово-офисную, обс.rгулкивание

автомобилей, кульryрно-рiввлекательное использование. И наиболее востребованы участки, расположенные
в административных границах городов. Согласно прzlктики оценки дIя определения стоимости земеJъною

}лrастка подбиршсrгся аналоги с коммерческой засгроfotой.
Согласно р(въяснениям, приведенным в сборнике под редакцией Лейфера Л.А. все земельные

участки, помимо целевого нuвначениJI имеют определенный, документально закрепленный, вид

рiврешенного использованиJI, определяющий, какую деятельность на них можно осуществJIять. Причем, вид

рiврешенного использования может быть одинаковым для земель ршных категорий, например, личное
подсобное хозяйство может быть разрешенным видом использования и на сельскохозяйственных земJIях и на
землях населенных гrункгов. Классификация земель по категориJIм и принятая классификация по вида}t

разрешенного использования с mочкu зренltя формuрованлlя пакеmа коррекmuруюлцuх коэффuцuенmов пр1l

uнduвudуальной оценке земельных участков не совсем удобна. Поэтому, основываясь на опьпе оценки
земельных участков, в <Справочнике оценщика недви)кимости-2020. Земельные участки. Часть |, 2. М
городов с численностью менее 500 тыс.человек> Лейфер Л.А. ЗАО Приволжский ценlр финансового
консaulтинга и оценки, Нижний Новгород, 2020 принята за основу несколько иная кJIассификация,
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степени отвечающм процессу ценообразования на рынке земель. Поэюму, исходя из анЕUIиза факического
использования оцениваемьtх земельных )ластков, которые находятся в соgтаве дачного, садоводческою
объединений, можно применить скидки для земельных )ластков под коммерческое использование.

Еще одним из важнейшим ценообразующим фактором для земельных )ластков является
местоположение. Поправка на местоположение вносится, когда характеристика прилегающей территории

рассматриваемого объекта и аналога отличаются. Поправка на местоположение учитывает следующие
особенности:

- транспортная доступность;
- репугация района;
- коммерческий спрос на район;
- расстояние до общественного центра города;
Местоположение объекта является одним из основных ценообразующих факторов дJIя

моделирования стоимости оцениваемого объекта. ,Щаже если объекты находятся в одной градостроительной
зоне, при проведении анализа влиlIния факторов оценки местоположения объекта может быть очень
значительно.

б.3.6. АIIдлиз ФлктичЕских дАнных о цЕнАх сдЕлок и прЕдложЕниЙ из выдЕлЕнного
СЕГМЕНТЛ РЫНКА

На момент оценки рынок сдачи в аренду земельных )л{астков не р€lзвит, поэтому
арендные ставки или арендную плату за земельный участок методом сравнениJI арендных ставок не

представляется возможным.

,Щля решеншI поставленной в данном отчете задачи - расчета рыночной величины годовой арендной
платы _ в рамках доходного подхода используется метод рекапитirлизации. Суть метода в том, что рыночная
стоимость имущества, определяемая доходным подходом, строится на основании анапиза и расчетов
стоимости дохода, приносящего данным объектом в течение определенного времени, чаще всего расчеты
строятся на арендных платежах, от сдачи внаем оцениваемого имущества. Формула, по которой
определяется рыночная стоимость, имеет вид:

b=YLxKL, где (1)

А*о - годовая рыночнirя арендная IIлата за пользование земеJьньIму{аgrкоI\ц

YL - рыно.+tzш стоимость права собственности земеJъною )лrастка фьшо.+lая сгоимость земеJъною учаспса),
КL коэффшдаент, опредеJuIюпцдi сосrгношение размера ареrиной платы и рьпrо.шоЙ стоимости земеJIьною

)л{астка,- 
Следоватgьно дя реаJп,хзшцд,l мsтOда рекаrп{гаJпваIцд,l необходд,tо опредеru{ь рьшоIil{ую стOимостъ

земеJъного )л{астка.
На момент оценки на рынке не представлено ан€UIогичных ипи подобных земельных Участков.

Сравнивать его с земельными )rчастками под коммерческое использование или под жI4rryю застроЙку

корректно из-за существенного рtвличия в IIлощадях )частка. Так как на )цастке с площадью 34

сложно разместить привлекательный в коммерческом плане объект недвижимости, поэтому для расЧетоВ
стоимости земельного )л{астка производится с помощью комбинированиJI 2-х метоДик СРаВниТеЛЬНОГО

подхода: метода сравнительного ан€шиза продalк (ЕОН - гарФк * земля) и метода выделения. Когда из

стоимости единого объекта недви)кимости (ЕОН) аналога вычитаются затраты на воспроизводСтвО

улучшений земельного )rчастка, в результате остается стоимость земельного участка.
В связи с вышеизложенным в качестве анrLпогов производился отбор предложений по продажам

гаражей (ЕОН). Основные критерии для отбора анчlлогов были выделено местоположение г. КалининГРаД И

анzшогичное или подобное функцион€шьное назначение объектов.
общая выборка гryбличных предложений по прод:Dке гаражей в I_{ентральном районе г.
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6.3.7. Аrrдлиз осноВных ФАкторов влияющих нА спрос прЕдложЕниЕ и цЕны сЕгмЕнтд

Анализ основных факторов влияющих па спрос предложенпе и цены сегмепта рынкаосновными факторами, влияющими на цену Зу являюъся:

J

1

Калининградская
обл.,

г. Калининград,

ул.
Комсомольская,

l5

1 050 000 24

a_rцl\/лrZ_
гараж в самом центре города, гараж

сухой в настоящий момент электричества в гараже
нет, в Яrrтарьэнерго поJI)лены ТУ для
подкJIюченIц электро энергии. Территория
огорожена. Можно использовать как скJIадское
помещение для товаров или вещей. Возможно
переоборулование гаража в мастерск},ю. Источник
информации:

24

Пролаётся

2

Калининградская
обл.,

г. Калининград,

ул. М. Борзова,62

з80 000 20 l9000,00

- договор на арен.ry земли и р€врешение на
с,гроительство
Исполком Центр. р-н 1987г
- было общество Авиатор
- люди работают над оформлением нового
общества
- под машиной железная яма для картошки
- стены 2 кирпича
- крыша - ба;rки - доски - рубероил - шиферИСТОчник информаuии:

еsЫg-аrа^ 20 п ЦS2946676

Продается гараж(380К)

J

Калининградская
обл., г.

Калининград, ул.
Мусоргского,2l

550 000 22 25000,00

находится в самом центре города. Гаражное
общество кЭлектрон> (ориентир завол Кварч).
Есть яма.
Источник информаrии:

estal gаrаЛ 22п}6 50 1 09 649

Гараж

4

Калининградская
обл., г.

Калининград, ул.
Тимирязева

697 000 2з,з 29914,1б

кирпичrшй гараж, оформленrъtй в
собственность, общей площадью 23, 3 кв. м,
расположенного в ПКГ ''Заря'' (ориеrrгир ул.
ХIд,tическая- Тпиирязева, конец ул. Проспект
Мира).Ряд "Б".
ГаражсэлектриtIеством,исвыведенным

отдельным счетчиком, без ямы.Есть подьемник в
обществе. Вложений не требует. Гараж оборулован
полками. Крыша гаража новая, после ремонта.
Кадастровый номер земельного )пrастка
39:l5:1 l0805;4l, кадастровый номер объекта
З9:15:l l0805:l38. Кадастровая стоимость 4829з4
руб. Гараж продается без посредников,
обременений дlя продажи нет.(ареста, залога).
,Щокулленты готовы дIя сделки.
Торг уплестен небольшой только при просмоlре
Источник информачии

esta./garazh 2З m 8980З2974

-

Продам

рынкА
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о Вud права (собсmвенносmь, аренdа) - земельные )л{астки на праве собственности (или праве

долгосрочной аренды), как правило, являются более привлекательными по сравнению с земельныIr{и

)л{астками на праве краткосрочной аренды.
о Срок apeHdbt - при одинаковой стоимости права аренды сроком меньше чем 49 лет и 49 лет

арендатор выбирает аренду на 49 лет, дtuке если в его бизнес плане срок аренды предусмотрен менее чем
на 49 лет.

. Месmополоэюенuе (уdаленносmь оm zороdа шпu населенно2о пункmа, блuзосmь к морю u m.п).

Местоположение один из основных ценообразутощих факторов для ЗУ дIlя строительства
коммерческих объектов, вкJIючающий в себя такие факторы, как транспортное обеспечение и рzввитость
инфраструкryры.
Транспортное обеспечение - нЕuIичие подъездных автодорог, в т. ч. близость к основной автодороге с

асфальтовым покрытием, интенсивность транспортного сообщения, обеспеченность общественным
транспортом (транспортной оснащенностью района расположения объекта) повышает спрос и це}ry

земельного )ластка.
Развитость инфраструкryры района - ЗУ для строительства объектов, расположенные в районе с

развитой инфраструкryрой стоят дороже.
о Налtuчuе uнэrсенерных ком-vrунuкацuй (водоснабжение, канr}лизация, электричество, г!воснабжение,

технические условия). Этот фактор также имеет огромное значение, поскольку существенно выше цены
на участки с подведенными коммуникациями

о Факmор Jйасulmаба uлu плоtцаdu зеJйельно2о учасmка. Фактор масштаба }читывает, что участки
меньшей площади в пересчете на единицу шlощади стоят дороже, большей площади - дешевле. Это
связанно с повышением IUIатежеспособного спроса на объекты меньшего масштаба.

. Разреллtенное uспользованuе земельноzо учqсmка. Сегментирование земельных )ластков, исходя из

вида рiврешенного использования, обусловлено инвестиционной привлекательностью земли и
возможностью дальнейшего р€IзвитиlI территорий.

. Наличие ограничения (обременения) прав на земельные участки. ограничения (обременения) - это
нzUIичие установленных законом или уполномоченными органами в предусмотренном законом порядке

условий, запрещений, стесняющlтх правообладателя при осуществлении прав собственности или иных

вещных прав на конкретный объект недви)кимого имущества.
Основные выводы из проведенного анализа сегмента рынка
В связи с ограниченностью платежеспособности потребителей, значительного повышения стоимости

недвижимости ожидать в следующем году не стоит. Колебания цен на новые объекты возможны, потому что

изменrIться стоимость

Исходя из вышескzlзанного, для расчетов стоимости земельного участка использовzLпись все анtUIоги.

в качестве ценообразующих факторов определены следующие: право собственности (имущественные

права), срок аренды, скидка на торг.
количество факторов, ок€tзывающих влияние на цены объектов, предлагаемых к продzuке, весьма

велико. Наиболее значимые из этих факторов обычно )литываются в процессе оценки в качестве

параметров, по которым сопоставляются подобные объекты, подбираются объекты - аналоги, принимаются

решения о необходимости корректировки цены, если объекты- анzllrоги по этим параметрам отличаются от

объектов оценки.
в данном рiвделе приведены основные ценоообразующие факторы, влиrIющие на стоимость

земельныХ )л{асткоВ соответствУющего подсегмента. Исходными данными для приведения этих факторов в

первую очередь послужил анализ статистической информации по предложениям к продаже земельньн

(ценапоказатели стоимости
предложения), руб./ кв.м.

наименование

19 000,00 iМинимальное значение выборки ЕОН (земля * здание) (без )лrета
скидки на торг)

4з 750,00Максимальное значение выборки ЕОН (земля * здание) (без учета
скидки на торг)

29 4|6,04Среднее значение по выборке ЕОН (земля * здание) (без yleTa
скидки на торг)

10 (l2)Срок экспозиции, мес
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участков, а также анаJIиЗ наиболее часто используемых в практической работе оценщика факторов для

исследуемого сегмента.
поэтому они могут быть рекомендованы для использования при выполнении федерального стандарта

оценки <Оценка недви)кимости (ФСо Nэ7)>, согласно которому оценщик должен приводить анализ

основныХ факторов, влияющиХ на спрос, предложеНиrI и цены сопоставимых объектов недви)кимости, а

также приводить интервалы значений этих факторов (п. 1 1, г).

согласно разъяснениям, приведенным в сборнике под редакцией Лейфера Л.А. все земельные

участки, помимо целевого назначениrI имеют определенный, документirльно закрепленный, ВИД

разрешенного использования, определяющий, какую деятельность на них можно осуществлять. Причем, вид

рiврешенного использованиjI может быть одинаковым дJIя земель разных категорий, например, для ведения

садоводства может быть разрешенным видом использования и на сельскохозяйственных землях и на землях

населенньш tryнктов. Классификация земель по категориям и принятая классификация по видам

разрешенного использования с mочкu зренuя формuрованltя пакеmа коррекmuруюu|uх коэффuцuенmов прu

uнduвudуалtьной оценке земельных 1д{пgl*a' не совсем Удобна. Поэтому, основываясь на опыте оценки

земельных )ластков, в кСправочнике оценщика недви)кимости-2022. ЗемельНЫе )л{астки. Часть |,2.!ля
городов с численностью менее 500 тыс.человео Лейфер Л.А. ЗАО Приволжский центр финансового
консrUIтинГа и оценки, Нижний Новгород, 2022 принята за основу несколько иная классификация, в большей

степени отвечающая процессу ценообразования на рынке земель.
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согласно таблице <<соответствия кJIассов земельных )rчастков категориr{м и видам рiврешенного
использования>> зел4ельные учасmкu dля разtчлеlценuя посmоянно2о u временных 2араэtсей попаdаеm поd пакеlп
к о р р е кmuрую \цuх к о э ф ф uцu е н mо в dля з е74 е льных уч ас m к о в п о d к о м"м ер ч е с кую з ас mр о йку

После анаJIиза рынка недви)кимости (аналогичных объекry оценки) в качестве ценообразlтощих
факторов для оцениваемого объекта вьIделены следующие: скидка на торг, местоположение.

в таблице приведены основные факторы, влияющие на цены и интерваJIы значений этих
(доверительном и расширенном). ]

}a9

Класеы
земелььlх
участхоа

Пр,tнадлвхоrость к
fiатGrорaлям в
соответстЕяи
3BM*;brr,rM

кодакýок РФ I10l
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испоtъ}ова}ýri t}Ж}

{Е cooтaeтclýrфl с ткaю&lн
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BP},l
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зеuли населввьж
пу}ýтýв

l,}сп оп ьз€Ёанна {ведение
ельскоfý хозяйства} -

осуцествлý{ие хозяйстFеt+tоg,,
деятельности, c8*3llHНo* с

сал ьскохозяt4ств енньй

ственноа

ЁърациЁаниеilJ

ппроý3водствоli..
)(и ватновqства,

ьеrохозяtiствсtл
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енаiначýл}l3, в
и

хранания

раЕмеtцение
оооружениЁ.

1.1.1.20
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-...''a 1,

4
3емельrые
участки flqд

lс,tлуlо 1астрsйкY

4.t З.емsлььв
уцастt{и под МЖС

.\,т.
ч

3еrrлп населq}ньв
пу!ýтрg
.{..','
,\;,

L:

1-!*rасльньв учасtкл,
ПРеДНаЗНаqеНКilе ДЛЯ
pa}lt4 ещЕния среднеэтажньlх

Зея*льньв участкtt,
пр*днаэначень|е для
раýн ýлеtlиfi u ноf оэ?ажньlr( rlФlльlх
дýмов.

)aiильl( доrr*,
2.ý_2.7.,l

Земсльные учасжи длs|
разнецения объеlсrш
лф|дивидуаrlь нýrо жилицlюrо
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( поиwадебныа ччасm)
Земэльные учестки для
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пр}ц оtя оаых хозя}tствеЁl}ы!t
поЁтроек, в том чtсле бжь.
ёараев, хоýбfiс(оа й др., не
}rсп ольауе,iNьп в коцм ерч€sких
чепях.

4.2
под ИЖС

земли населеюrьн
пуll1.тоб

зе*tли clx жr+аl€нlrя

Зеияльные участки, находяlцttеся
Е cýgтaae дац.tь]х, садовqдческиx
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2.1"2.3,
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Классы
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вFн . ,:

Отдьrх {рекреация} - обустроliс]во
u ест для занятия ýIФртоir,
физкуrlьтур о}r, пецл4ri и иj] и
верJ(шь**и про!:улками. отдьна,
наблЁдения за природой, n

иýпользФвание, а тоl! их

ll|

3енельные

прýродньн
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садами
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Среднее
зпачепие, %о

Интервалы зпаченпй этого фактора, Уо

Расширенный
интервал

Щенообразующий фактор

,Щоверптельпый
интервал

lз(0,87) 15-12 (0,85 _ 0,88) 20_7(0,80_0,9з)Имущественные права
(отношение удельной цены
земельных участков под
коммерческое использование в

долгосрочной аренде к

удельной цене таких же
земельных )ластках в

собственности)
26-2l (0,14 - 0,79) 32_15 (0,68 _ 0,85)Имущественные права

(отношение удельной цены
земельных r{астков под
коммерческое использование в

краткосрочной аренде к
удельной цене таких же
земельных r{астках в

собственности)

24(0,76)

10,1 (0,899) 9,з _ l0,8 (0,907 _ 0,892) 5,5 -14,6 (0,945 _ 0,854)Скидка на торг под
коммерческую застройку
(активный рынок)

Местоположение под коммерческую застройку
12 (0,88) 14_11(0,86_0,89) 19_5(0,81 _0,95)

Щентры деловой активности по
отношению к самому дорогому
району

24 (0,76) 26 _22 (0,74 _ 0,78) зl - |1 (0,69 _ 0,83)Высотная (многоквартирная)
жилzш застройка по
отношению к самому дорогому
району

Более подробные данные см. при описании корректировки на
площадь (фактор масштаба) с интервалами значений

Фактор масштаба (рассчитаны
на основании степенной
зависимости снижения
удельной стоимости)

Величины среднего значения и интервztлов границ доверительного и расширенного
приведены по данным справочника оценщика недви)кимости - 2022 кСправочник оценщика недвижимости-
2022. Земельные участки. ЧастьlДасть 2>> Лейфер Л.А., ЗАО Приволжский центр финансового консuulтинга

и оценки, Нижний Новгород,2022.

.Щополнительно можно добавить, что доверительный интервал отвечает высокой доверительноЙ верОятности

(0,95). Смысл доверительного интервЕrла покrrзывает с доверительноЙ вероятностью 0,95 среднее ЗнаЧеНИе

ценообразующего фактора находится в доверительном интервале. При этом диапазон таких значений может

быть значИтельнО шире (расШиренныЙ интервал). В отличие от доверительного интервrrла расширенный
интерв1л пок€вывает диапазон в котором с высокой вероятностью (более 0,8) находится значение

соответствующей характеристики (поправки, коэффициента и т.п.). В силу того, что распределение значений

характеристик несимметричное, средние значения в общем слr{ае может не совпадать с серединой этого

интерв1LIIа. Более подробное описание значений ценообразующих факторов приведены при описании

корректировок при расчете стоимости в сравнительном подходе.

б.4. АНДЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ
Одним из важнейших принципов ценообразования объектов недви)кимого имущестВа яВлЯеТСЯ

принцип наuболее эффекmuвноео uспользованuя, так в ФСОJ\Ъ7 установлено, что наиболее эффективное

использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее
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продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически

разрешено (на даry определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.
Лучшее и наиболее эффективное использование представляет предпосылку, на которой базируется

рыночная стоимость. ,Щля поrгl^rения Jryчшего и наиболее эффективного использования прогнозируемое
использование должно удовлетворять критериям:
- Юрилически правомочное использование - рассмотрение тех способов использования, которые рiврешены
разрешениями о функционttльном зонировании, ограничениями на частFtуIо инициативу, положениJIми 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 рiврешенных, физически и
экономически целесообразных вариантов использования будет приносить наибольшцrю прибыль.

6.4. 1. АнАлиз нАиБолЕЕ эФФЕктивного использовлния оцЕнивлЕмого зЕмЕльного учАсткА
Наиболее эффективное использование лежит в основе определениJI рыночной стоимости. Понимание

поведеншI и динамики рынка недвижимости существенно для определения наиболее эффективного
использования имущества. Поскольку рыночные силы создают рыночнl,ю стоимость, взаимодействие между

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

имуществq которое физически возможно, имеет надлежащее оправдание, юридически доtryстимо и

финансово осуществимо, и при котором оценка этого иrчryщества дает максимirльную величину стоимости.
Использование имуществц не разрешенное законом или физически невозможное, не может рассматриваться
как наиболее эффективное. ,Щаже в слrIае юридически допустимого и физически возможного использования
от оценщика может потребоваться объяснение, оправдывающее его мнение о том, что по разумным
соображениям подобное использование является вероятным. После того как анализ пок€Dкет, что по

разумным соображениям один или несколько вариантов использованшI являются вероятными, проверяется
их обоснованность с финансовой точки зрения. То использование, при котором оцениваемое имущество
будет иметь максимальц/ю стоимость и которое отвечает другим требованиям, считается наиболее
эффективным. Применение этого определениJI позволяет оценщику опредеJIять степень износа и ycTapeBaHIJI

зданий, наиболее подходящий харакгер улг1^lшений для земельного участка, судить об осущесгвимости

реабилlтгационньtх и реновационньtх проектов, а также ориентироваться во многLD( другLD( сIтryациях, связанньtх

с оценкой.
При рассмотрении вопроса о наилучшем и наиболее эффективном использовании земельЕого

участка с имеющимися улучшениями учитывались следующие критерии анализа:
Законодательно рiврешенное использование. КатегориrI земель - земли населенных пунктов. Объект

оценки находятся в границах землеотвода для размещеfiия гара)ка для хра}{ения индивIlдy€rльного
автотранспорта.

- Физически возможное использование. Объемно-планировочные характеристики и техническая
оснащенность инженерными коммуникациями делают физически осуществимыми варианты использования
оцениваемого объекта в качестве используемого объекта для рilзмещения гарzDf(а для храненt,lя

индивидуального авто]]раI{сIорт,а. Это делает физически осуществимым вариант использования именно
такой, что совпадает с рiврешенным использованием.

- Фuнансово целесообрсвное u Mancltм,rcl"lbHo проdукmuвное IJспользованuе, В рыночньк условиях
возможные варианты использования, как позволяющие получить определенный доход, являются финансово
возможными. Определение варианта использованиJ{, дающего максимztльtц/ю продуктивность данной
собственности, как ул)ru{шенной, выполняется сравнением стоимости булущих выгод, которые могуг быть

поJryчены от использования оцениваемой недвижимости. Существующая ситуация на рынке недвижимости,
позволяsт прогнозировать следующие виды использованшI объекта оценки для разIчIещения гаража д,-Iя

хранения индивидуаJIьного ав,готранспорта.
- Максимальная доходность. Расчет максимtlльной доходности объекта оценки возможен с }^{етом

рассмотренных выше условий: юридически правомочных, физически возможных, экономически
целесообразных.
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- Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим использование, но с

разрешенным использование должно совпадать. Имеющиеся характеристики позволяют рассматривать
использование объекта по одному варианту - как текущее.

При этом наиболее эффекгивное использование земельного rIастка принято Оценщиком - для
р€}зN{ещения гара}ка для хранения индивидуiuтьного автотранспорта. Подрiв}мевается, что определение
наиболее эффективного использованиjI является результатом суждений Оценщика на основе анaLпитических
выводов, тем самым, вырtDкает лишь его мнение и посылку для стоимостной оценки объекта, а не
безусловный факг.

Анализируя положение объекта оценки, его физические и экономические характеристики по
параметрам вышеизложенного, можно сделать BbtBod, чmо наuболее эффекmuвное uспользованuе
неdвuсtсtьцосmu учumьtвая целu u заdачu оuенкu лцоэюеm пооuсхоdumь mолько в варuанmе разреtпенноzо
uспользованuя, опреdеленноzо заказчuком (собсmвеннuком).

7. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ
ПОДХОДОВ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ
ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Оценка - это совокупность логических процедур и расчетов, имеющих целью формирование
обоснованного закJIючения о величине стоимости. По сути, это моделирование
потенци€rльных рацион€tльно мыслящих и свободных в действиrIх покупателей, и продавцов (о
имущества, зависимости таковой от его свойств и об их готовности приобрести данное имущество
(расстаться с ним) за приемлемую (по их представлениям) сумIпry денег.

Процесс оценкu сосmоum uз слеdуюuluх эmапов:
l. Осмотр земельного )ластка, установление количественных и качественных характеристик объекта

оценки. Сбор информации о составе объекта оценки, правах собственности на него, технических данных,
сервитутах и ограничениlIх.

2, Анализ рынка, к которому относится объект оценки. Сбор данных о рынке анаJrIогичного
имущества с опросом представителей риэлтерскIтх ф"рr, обзор периодических информационно-рекJIамных
изданий с целью сбора информации по сделкам купли-продчDки, по ценам предложений на продажу на
анatлогичные объекты, установившимся ставкам арендной платы и т.п.

З. Сбор данных о районе расположения и его характеристиках, географические, исторические,
экономические и социzlльные данные по региону.

4, Анализ наигtr{шего и наиболее эффективного использования объекта оценки, с учетом
проведенного исследования рынка ан€UIогичного имущества.

5. Выбор метода (методов) оценки и осуществление необходимых расчётов. Определение рыночной
(иной) стоимости объекта оценки с использованием общепринятых подходов.

6. Обобщение результатов, поJцленных в рамках каждого из подходов к оценке с
итоговой величины стоимости объекта оценки.

7. Подготовка, оформление и передача заказчику письменного отчёта об оценке.

7.1. ОписдниЕ подходов в оцЕнкЕ
Оценка - это совокупность логических процедур и расчетов, имеющих целью формирование

обоснованного закJIюченая о величине стоимости оцениваемых прав на объект. По сути, это моделирование
представлений потенциzulьных рационirльно мыслящих и свободных в действиях покупателей, и продавцов
(о полезности имуществц зависимости таковой от его свойств и об их готовности приобрести данное
имущество (расстаться с ним) за приемлемlто (по их представлениям) сумму денег.

Согласно Федеральному Стандарry Оценки J\ф1, п.11. Основными подходами, используемыми при
проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых
при проведении оценки подходов следует )rчитывать не только возможность применения каждого из
подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, доtryщения,
полноту и достоверность исходной информации, На основе анzшиза укчrзанных факторов обосновывается
выбор подходов, используемых оценщиком.

В теории оценки, при определении стоимости объекта оценки, использ)rются три основных подхода:
затратный, сравнительный, доходный подходы.
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Использование треХ подходоВ приводиТ к поJIучению трех рtвличных величин стоимости одного и

того же объекта.
после анализа результатов, ПоJý/ченных с осуществлением рiвных подходов, окончательная оценка

стоимости объекта устанавливается, исходя из того, какой подход наиболее соответствует оцениваемому
объекry.

3аmоаmньtй поdхоd основан на принципе, согласно которому осведомленный покупатель не
заплатит цену большую, чеМ цена воссозданиJI собственности, имеющей полезность, одинаковую с
рассматриваемой собственностью.,элементы затратного подхода использ},ются оценщиками в части расчета
стоимости воспроизводства или замещениJI ул)лшений земельного r{астка в методе остатка и методе
выделения.

Сравнаmельньtй поdхоd основан на принципе, согласно которому осведомленный покупатель не
заплатит за собственность больше, чем цена приобретения другой собственности, имеющей равцчю
полезность.

,Щанный подход СJý/жит для оценки стоимости объекта, исходя из данных о совершаемых на рынке
сделках. При этом рассматриваются сопоставимые объекты собственности, которые были проданы или, по
крайней мере, предложены в продtDку. Затем, делаются поправки на рi}зличиrl, так н€вываемые
корректировки, которые существlrют между оцениваемым и сопоставимым объектом. Откорректированная
цена позволяет определить наиболее вероятную цену прода:ки оцениваемого объекта, как если бы он был
предложен на открытом и конкурентном рынке. На сравнительном подходе основаны метод сравнениrI
продiDк, метод выделения, метод распределения.

дохоdньtй поdхоd позволяет определить стоимость приносящего доход имущества посредством
rIета количества, качества и продолжительности поJryчениJI тех выгод, которые данный объекг булет
приносить в течение прогнозного периода времени. В результате анализа ожидаемые от собственности
будущие поступленшI, а также доход от продаrки объекта в конце прогнозного периода, дискоЕгир)rются на
дату оценки в текущую стоимость, ,Щоходный подход основывается на принципе ожиданиrI, согласно
которому потенциatльный 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 капитztлизации земельной ренты, метод остатка, метод
предполагаемого использования.

как правило, при оценке рыночной стоимости земельных )ластков используются метод сравнения
продtDк, метод выделениJI, метод распределения, метод капитttлизации земельной ренты, метод остатка,
метод предполагаемого использования.

7.1.1. МЕТОДИКА ОПРЕДЕЛЕНИЯ РЫНОЧНОЙ ВЕЛИЧИНЫ ГОДОВОЙ ЛРЕНДНОЙ IUIДТЫ В РДМКЛХ
ЗЛТРАТНОГО ПОДОДА

-d Суть затратного подхода как совокупности методов оценки, основанных на определении затат,

';,q" 
которые необходимы дIя восстановЛения, либо замещения объекта оценки, означает, что дIIя оценки
земельных участков как объектов невоспроизводимых данный подход в чистом виде не применим, В целях
настоящей оценки Оценщик выцDкден отказаться от применениJI затратного метода.

7.1.2. МштодикА опрЕдЕлЕния рыночной вЕличины годовой агвндной п.пдты в рдмкдх
СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА

ЭТО НаИбОЛее тОчный или наиболее рыночный результат, который может быть полlrчgц при
применении метода сравнения предложений по сдаче в аренду анzrлогичного имущества. Расчет стои}{ости
методом анrLпиза сравнения прод€Dк, на аналогичные помещения, можно заменить, сравнивая конкретные
листинги и предложения по сдаче в аренду недви)кимости, если рынок в данном районе достаточно
разнообразный и широкий. В настоящий момент в России, в Калининградской области в частности, рынок
аренды земельных }п{астков находится в стадии развития. Поэтому Оценщик не располагает достаточно
емким банком данных по рыночным арендным ставкам незастроенных земельньж )ластков. В свободном
доступе имеется информация по сдаче в аренду земельных Jластков, находящиеся в федеральной или
муниципальной собственности. В целях настоящего отчета Оценщик вынужден откiваться от применениrI
сравнительного подхода при определении стоимости годовой арендной платы, но сравнительный подход
используется для расчета рыночной
стоимость годовой арендной платы.

стоимости земельного )ластка на основании которой определяется

JJ
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7.1.3. МЕтодикл опрЕдЕлЕния рыночной ввличины годовой а,гвндной плдты в рдмкдх

ДОХОДНОГО ПОДХОДА

,Щля решениlI поставленной в данном отчете задачи - расчета рыночной величины годовой аренлной

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

стоимость имущества, определяемая доходным подходом, строится на основании ан€UIиза и расчетов

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

строятся на арендных платежах, от сдачи внаем оцениваемого имущества, Формула, по которой

определяется рыночная стоимость, имеет вид:
A*^=YLxKL, где (1)

А*о-годоваярьШоЧнiшаре}ЦнiшплаТаЗаполЬЗоВаниеЗеМФъньIмУЧасrкоМ,
YL - рыночн€UI стоимость права собственности земеJIьного у{асгка фьшо,шая стоимостъ земоьною 1часгка),

кь коэффrл+аеIп, опредеJu{юпрй сосrгношение размера арендной платы и рьтно,+rой стоимости земеJъною

}д{аФка.
Поэтому определение рыночной величины годовой арендной определяется через стоимостьплаты

(vL полrIенную рамках затратного (или) сравнительного подходов умноженrtуIо на
объекта ),

ив

коэффициент капитализации (KL) Поэmому опреdелен рыно чноu вел uчuны zоdовой аренdнойdля ая

плаmь, необхоdtлмо опреdелumь рьrночную сmоuлrосmь объекmо, поdлелсаulеzо сdаче в apeHdy.

Вывоdьt: rrитывая СЛОЖИВПIУЮСЯ ситуацию рынке недвижимости (продаж аренды ) нана и

основании вышеизложенного приЕято решение для определениrI рыночной стоимости величины

арендной IUIаты за земельныи rIacToK применить доходный подход, расчета стоимости земельногоа для

участка применить сравнительный подход,

7.2.ВыБоРисПольЗУЕМыхВотчЕТЕПоДхоДоВиМЕТоДоВ
преимущества каждого подхода или метода при определении рыночной стоимости объектов оценки,

определяются по следующим критериям:
. возможноaiu orp*"i" дaй"ru"rельные намерениJI потенци€rльного покупателя или продавца,

. тип качество информации, на основе которых проводится анапиз,

. способность параметров, используемых подходов и методов, учитывать конъюнктурные

колебания и стоимость денежных средств,
. способность r{итывать специфические особенности объекта оценки, вли,{ющие на его стоимость:

месторасположение, размер, потенциaшьная доходность.

Поскольку для определениJI рыночной стоимости объекта оценки можно использовать несколько

подходов методов оценки, применены наиболее пригодные для данного конкретного сл)чая с
или были

учетом максимаJIьного приближения реальным условиJIм. Рыночная стоимость при оценке объекта оценкик
предполагает достаточное нzUIичие имущества удовлетворен}UI спроса предложения.для

На момент оценки рынок сдачи в аренду земельных )л{астков не развит, поэтому

арендные ставки или арендн},ю плату за земельный )ласток методом сравнения арендных ставок

представляется возможным.

шярешениjIПосТаВленнойвДанноМоТЧеТезадаЧи-расЧеТарьшочнойВелиЧиныгоДоВоЙаренДнои
платы - в рамках доходного подхода используется метод рекапитализации, Суть метода в том, что рыночная

сТоиМостЬимУщесТВа'оПреДеЛяеМаядохоДНыМпоДхоДом'строиТсянаосноВаниианzUIизаирасЧеТоВ
стоимости дохода, приносящего данным объектом в течение определенного времени, чаще всего расчеты

строятся на арендньж платежах, от сдачи внаем оцениваемого имущества, Формула, по которой

определяется рыночная стоимость, имеет вид:
Д*:Уl хЩ где (1)

А-о-годоваярыноЧнаJIаренДншплаТазапоЛьзоВаниезеМеJъньlм)ДасТкоМ'
YL - рыночнtUI стоимость права собствеr*rости земеjIьною )лrасгка (рьrно,*лая стOимость земеJъного уrасгка),

КЬ коэффшиент, опредеJIяюIrцлi сосrгношение pilЗМepa арнлной платы и рьтночной стоимости земеJIьною

*u*'"п"ооватеJъно 
дя o"anBaI+{,I меюда рекаш,ilапвдцд,I небходшло опредеJIить рьЕIоц{ую стOимостъ

земеJъною у{астка
На момент оценки на рынке не представлено анчшогичных или подобньж земельных участков,

Сравнивать его с земельными у{астками под коммерческое использование или под жI4rryю застройку не

корректно из-за существенного различия в IIлощадях участка. Так как на )ластке с площадью

привлекательный в коммерческомсложно разместить
з4

плане объект недви)кимости, поэтому
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стоимости земельного участка производится с помощью комбинирования 2-х методик сравнительного
подхода: метода сравнительного анализа продtuк (ЕОН - гарФк * земля) и метода выделениJI. Когда из
стоимости единого объекта недвижимости (ЕОН) анaлога вычитаются затраты на воспроизводство

УJЦ,ЧlД"""' ЗеМеЛЬНОГО )ЛаСТКа, В РеЗУЛЬТаТе ОСТаеТСЯ СТОИМОСТЬ ЗеМеЛЬНОГО )Л{аСТКа.

8. РАСЧЕТЫ ВЕЛИЧИНЫ РЫНОЧНОЙ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ В РАМКАХ
ВЫБРАННЫХ ПОДХОДОВ

8.1. ОпршдЕлЕниЕ вЕличины рыночной агшндной плдты в рАмкАх доходного подходА
Основными вариантами предоставления в аренду земельных участков могут быть, как минимум, два.

Первый вариант - непосредственная сдача в аренду земельных участков для их использования под

ршличные виды деятельности. Второй вариант - это предоставление земельных rIастков на инвестиционных

условиях, для осуществления нового строительства или реконструкции объектов.
Базой для определения рыночных арендньж ставок или рыночных арендных платежей по этим двум

вариантам может служить величина рыночной стоимости соответствующего права на земельные 5rчастки. На
практике для определения величины рыночной стоимости права собственности земельньж )ластков
рекомендовано пользоваться методическими р{вработками Минимущества России (см. Методические

рекомендации по определению рыночной стоимости земельных )rчастков, утвержденные Распоряжением
Минимущества России от 06.0З.2002 N 568-р (в ред. от З1.0'7,2002). В них рассматривается несколько
методов, в частности метод сравнения продzDк, метод выделениrI, метод распределения, метод капитzlлизации
земельной ренты, метод остатка и метод предполагаемого использования.

Расчеты рыночных арендных платежей, основанные на величине рыночной стоимости права
собственности, требуют некоторых специальньж действий при их выполнении, так как до настоящего
времени отс}тствуют эффективные методы и дzDке соответствующая аксиоматика, необходимые для этих
расчетов. Исходя из двух названных вариантов предоставления в аренду земельных участков может быть
предложена соответствующая терминология для определениJI годовой рыночной арендной платы и годового

рыночного арендного платежа за пользование и владение земельными участками.
В соответствии с этим может быть рассмотрена схема оценки величин годовой рыночной арендной

платы или платежа за земельные )ластки. Предполагается непосредственная сдача в аренду земельных

)ластков, величину годовой рыночной арендной платы можно пол)п{ить исходя из метода капитЕlлизации
земельной ренты щлем умножения значениJI рыночной стоимости на соответствующее значение
коэффициента, определяющего соотношение pzвMepa арендной платы и рыночной стоимости земельного

участка (коэффициента капит:tлизации) :

Д*:Уl*О,, где (l)
А-о - годовая рьшочнаJI ареrцн:ш плата за пользование земеJIьньIм)дzЕтком,
YL - рыно.пrffI стоимость прiша собственности земеJIьного участка фьпrо.+rая стоимосIъ земеJIьною )л{асгка),
КL коэффиrшент, опредеJuIюпцдi сосrгношение piвMepa арrччrой Iтлаты и рьшо.шой стOимости земепьною

)л{аgrка.
8.1.1. РлсчЕт стоимости зЕмЕльного учАсткА

На момент оценки на рынке не представлено анillrогичных или подобных земельных )лrастков.
Сравнивать его с земельными rIастками под коммерческое использование или под жиJtуIо застройку не
корректно из-за существенного рtвличия в IIлощадях }лIастка. Так как на r{астке с rrлощадью 34 кв.м.
сложно рzrзместить привлекательный в коммерческом плане объект недвюкимости, поэтому дIя расчетов
стоимости земельного участка производится с помощью комбинирования 2-х методик сравнительного
подхода: метода сравнительного ан€uIиза продtuк (основной) и метода выделения (вспомогательный).

,Щанная методика предполагает следуюrrцуlо последовательность действий:
1. Полбор аналогов по продtuкам ЕОН (гараж +земля), являющимися аналогами оцениваемого.
2. Определяется сумма затрат на создание улr{шений земельных )aчастков для каждого анzLпога с

использованием элементных стоимостных показателей (К элементным стоимостным покaIзателям относятся
элементные цены и расценки, используемые при определении суммы затрат на создание уJг)п{шений). При
определении суммы затрат на создание улучшений земельного }л{астка учитывается прибыль инвестора -

величина наиболее вероятного вознаграждения за инвестирование капитirла в создание уJцлшений. При
определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства учитывается величина накопленного
износа улучшений.
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3, На следующем этапе из цены аналога вычитается зататы на ул)лшения земельного rIастка с

)л{етом прибыли предпринимателя и накопленного износа.
4. Оставшаяся стоимость земельного )л{астка аналогов корректируется по методологии

сравнительного анализ продaDк как (условно свободный> земельный участок. Прямое сравнение продzDк
предусматривает внесение к ценам продarк сравнимых объектов необходимых поправок, компенсирующих
их наиболее ва)кные отлиtIиrI (как в Jtучшую, так и в худшуо сторону) от оцениваемого имущества. Оценка

рыночной стоимости прямым сравнением продzDк исходит из предпосылки, что стоимость оцениваемого
объекта опредеJIяется ценами недавних сделок со схожими по своим характеристикам объектами.

оп uсан uе о бъ екmо в ср ав н ен uя
В качестве аналогов производился отбор предложений по продarкам 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 Щентральном районе г.

Продаётся гараж в самом центре города,
сухой в настоящий момент электриtIества в

нет, в Янтарьэнерго поJI)чены ТУ для
подкJIючени;I электро энергии. Территория
огорожена. Можно использовать как скJIадское
помещение для товаров или вещей. Возможно
переоборулование гаража в мастерск},ю. Источник
информации:
https://www.avito.ru,/kaliningrad/garaйi i mashinom

гараж

м
п/п

IteHa,

руб.

Обulая
плоtцаdь,

кв. м , Руб./м2,

о пuс а нu е о бъ е кmо в - ан 0,1 о?о в

l

Ка.пининградская
обл.,

г. Калининград,

ул.
Комсомольская,

l5

l 050 000 24 4з750,00

з80 000 20 l9000,00

Продается гараж(З80К)
_ договор на аренд/ земли и разрешение на
строительство
Исполком Центр. р-н 1987г
- было общество Авиатор
- JIюди работают над оформлением нового
общества
- под машиной железная яма для картошки
- стены 2 кирпича
- крыша - балки - доски - рубероил - шифер
Источник инфорruч"(
https ://www.avito,rulkal iп in 8rad/garaйi_i_mash inom-
еstаlgаrа7h 20 m 2З829466'lб

2

Калининградская
обл.,

г. Калининград,

ул. М. Борзова, 62

25000,00

Гараж находится в самом центре города. Гаражное
общество <Электрон> (ориентир завод Кварч).
Есть яма.
Источник информачии:
https://www.avito.ru/kaliningrad/garaйi i mashinom
eslal E:arazh 22m 2650 1 09 649

J

Калининградская
обл., г.

Калининград, ул.
Мусоргского,21

550 000 22

зб

!bl
ь

й

Уlельная
сmоuмосmьмесmополо}tсенае



р

Gоо t} l igllgpo u, етинговъlх иссле ованииD

Обоснование выбоDа аналогов. ,Щля расчетов стоимости земельного )aчастка использов€UIись все
анuL]-Iоги т.к информация по анzLпогам имеет точное определение по нzlзначению и рчврешенному
использованию, ан€UIог имеет близкие характеристики с объектом оценки.

!ря дальнейших расчетов необходимо ((выделить)) из стоимости анilIогов часть стоимости,
приходящуюся на улучшениJI (гаражи).

опреdеленае сvм,tла заmоаm на созdанае vлччuленай земulьньtх ччасmков dля koctcdozo aHa,,toza с
uспользованаем эле.tпенmных сmошмосmных показаmелей

Рассчитывается с элементами кJIассического затратного подхода по формуле:
Со : ПЗЗ 4 П,п - НИ, где

ПЗЗ - полные затраты на замещение;
Ппо * предпринимательская прибьlль;
НИ - накопленный износ объекта оценки

Полные Затраты на замещение. К элементным стоимостным пок€вателям относятся элеillентные
цены и раоценки, используемые при определении суммы затрат на создание улучшений. В данном отчsте
иСпОльзуется информация по стоимости строительства гарa)ка (под кJIюч)). Стоимость строительства l KB.ll.
кирпичного гараlка по данным кСтройгрупп> составит l8525 руб./кв.м. (источник информации: https://dom-
stroy3 9.ru/bui ldin Уqаrаgе/ 1 -mashina/)

м
п/п

месmополо}tсенuе
I!eHa,

Обtцая
плоulаlь,

кв. м

4

Калининградская
обл., г.

Калининград, Ул.
Тимирязева

697 000 ,?? 29914,1б

Продам кирпичный гараж, оформленrъIй в
собственность, общей гшtощадью 23, 3 кв. м,

расположенного в ПКГ "Заря" (ориеrrтир ул.
Хшr,rическая- Тимирязева, конец ул. Проспект
Мира).Ряд "Б".
Гаражсэлектршtеством,исвыведенным
отдельным счетчиком, без ямы.Есть подъемник в
обществе. Вложений не требует. Гараж оборулован
полками. Крыша гаража новая, после ремонта.
Кадастровый цомер земельного yIacTKa
39:l5:1 l0805:4l, кадастровый номер объекта
39: l 5 : l l 0805 : l38. Кадастровая стоимость 4829З4

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

,Щокlтr.tенты готовы для сделки.
Торг уплестен небольшой только при просмотре
Источник информачии:
https ://www. avito. ru/kalinin grаd,/qаrайi i mashinom
esta/garazh 2З m 898032974

Jl

руб.

Уdапьная
сmоu"цосmь

, оvб./лt2.
о пu с ан а е о бъ екmо в- ан ш. о2 о в
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fi СтройГрупп
заяв(}1 хруiлоlу,Ф]но

l-{ены на строительство гаражей

Работаем g lGлияинграде ло облаm
НаЦа sРОиТельная коМФния СтрйГryлп предФмяет яYги no ffроительству дойоа иэ slP.паiФей лqд мв. и рабоЕет нетФькоа
Калининграде. !о и по обясти. Мы рабФаем s rcродах райаtrах, ми(ррайонах Баrратионовсs, Гýардейaк. Гурьеsск. ГWеs,3феноWск.
КРаСНОЗааМеНС( Нфан. Нестеrcв, ОзеЕк. Пслкск, Правдшнск. Славск, Чернrювск. Первомайсмi, Длексафа коaмодемьrнскоrс, снт

Вид фrФrала

Гаражи Ф rазоблоG

Гаражи из sащса

от 1216о ryб,

От 20568 ру6.

вид wеоиала

ГаFжи из шрп*а

Гайжи из slp Феftй

Цеflа, ]а кв.м

От 18525 рY6.

От 16625 ру6,

[1+ yuх i*r, х (1+2y-x;+ y*2х 
*r,"yцх }, гле

МыиспоjьэYемфайлыaфkiе, х

Прибыль предпрпнимателя. Определение величины прибыли предпринимателя является одной из
наиболее трудных проблем оценки недвюкимости. Полцччить рыночные данные о прибыли затруднительно,
так как они чаще всего охранJIются в качестве коммерческой тайны. Значения в интервалеlO-з0%
принимаеМые обычнО на основании интервью с предпринимателями, никак не обосновываются. В учебнике
Озерова <<ЭкономиКа и менедЖмент недвИ)кимости)) (изд. С. ПетербурГ 2003 год) реirлизована схема оценки
ПРИбЫЛИ, ОСнОВанная на предположении о том, что инвестор нанимающий подрядчика, имеет возможность
вложить средства в другой (альтернативный) проект, который имеет квартальFtуIо форму отдачи YK. При
этом денежные потоки, представляющие собой затраты на приобретение участка, осуществление
строительства и ввода объекта, по динамике распределениrI во времени совпадают с денежными потоками по
альтернативному проекту. Величина прибыли предпринимателя, поJrrIенная по предлагаемой методике,
должна Удовлетворять принцигtу: инвестировать средства в новое строительство, имеет смысл лишь в том
сл)лае, если прибьшь от строительного проекта будет не меньше, чем прибыль от rrльтернативного проекта,
имеющего тот же уровень риска и туже продолжительность, что и новое строительство. Величину прибыли
предпринимателя Р находим по формуле:

Рr=
Рr - предпринимательская прибыль
к- продолжительность периода создания улучшений в KBapTilIax
Y1 _ КВаРТаЛЬНаЯ НОРМа ОТДаЧИ

6 
" 
- коэффициент начаJIьного вложения средств

Обратив внимание на то, что кроме издержек на приобретение права застройки участка вкJIючаются
аВаНСОВЫе ПЛаТеЖи ПоДряДЧикам, ,Щополнительнбо полагаем, что норма отдачи на капитrUI и стоимость
земли за время строительства практически не менlIется.

Из вышескiванного следует вывод о том, что величина прибыли, которую типичный инвестор надеется
поJцлить, вкJIадывая средства в строительство, должна быть тем больше, чем продолжительнее срок
строительства (крупнее и сложнее объект) и чем больше piвMep начапьного платежа.
Можно отметить, что в сл)лае реzrлизации проекта строительства небольшого здания, без выгrлаты аванса и
на условиях аренды земельного rIастка прибыль предпринимателя рассчитывается по формуле:

к
Рr : Yux ;. где

Рr - предпринимательская прибыль

6 Е К - продолжитепьность строительства в кварталах
к-

з8

в

<-+с

.", ',,i..,,..,..,.l.

i



$*о <Щснтр оilенки и маркети}{говых }iсслýдований>l

0,0 6,2 l3,0
расчет предпринимательской прибыли приведен по 1^lебнику озерова <<экономика и менеджмент
недвижимости)

С. Петербург 2003 год.Срок строительства объекта оценки в условиях нашего региона будет не

менее 2 кварталов, В cBottx расчеmах велuчl]на преdпрuнttмаmельской прuбьtлu : б,2%.

Накопленный (совокупный) изцос. Износ - это потеря стоимости из-за у)(удшения физического
состояния объекта недви)кимости иlили его морального устареваниjI. Накопленный износ определяется как

рiвница между полной рыночной стоимостью восстановления (замещения) объекта недвижимости и его

рыночной стоимостью на дату оценки.
В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ бывает физический,

функциональный и износ от внешнего воздействия
Физический износ определялся согласно ориентировочной оценке физического износа зданиЙ

косвенным методом

Физический износ, О/о Состояние несмеЕяемьж конструкций зданий
Состояние вн}"тренних конструктивньl\
элементов

0-20 (новое)
Повреждений и деформаций нет. Нgг также следов
ycTpaHeHIilI дефоктов.

Полы и потолки ровные, горизонтttльные,
трещины в покрытиях и отделке
отс}тств}aют.

21-40 (хорошее)

Повреждений и дефектов, в том числе и
искривлений, нgг. Имеются местutп.{и следы

различньж ремонтов, в том числе небольших
трещин в простенках и перемычках.

Полы и потолки ровные, на потолках
возможные волосяные трещины. На
ступешж лестниц небольшое число
повреждений. Окна и двери открываются
с некоторым усилием.

4 1-60 (удовлетворител ьное)

Имеется много следов ремонта трещин и участков
наружной отделки. Имеются места искривления
горизонтаJIьньrх линий и следы их ликвидации.
Износ кладки стен характеризуется трещинчlп,tи

между блоками.

Полы в отдельньrх местах зыбкие и с
отклонениями от горизокгали. В
потолках много трещин, ранее
заделанньгх и появившихся вновь.
Отдельные отставания покрытия пола
(паркет4 плиток). Большое число
поврежденньIх сryпеней.

б1-80 (ветхое)

Имеются открьrтые трещины рalзличного
происхожденпя, в том числе от износа и перегрузки
кJIадки поперек кирпичей. Большое искривление
горизонтtlльных линий и местаI\4и отклонение стен
от вертикzlли.

Большое число отклонений от
горизонтали в полzй, зыбкость. Массовое
повреждение и отс}тствие покрьпия
пола. В потолках много мест с
обвалившейся шryкатуркой. Много
перекоше}tных окон и лверей. Большое
число поврежденньж ступеней, перекосы
маршей, щели между ступенями.

81-100 (аварийное)

Здание в опасном состоянии. Участки стен

разрушены, деформированы в проемах. Трещины по
перемычкам, простенкам и по всей поверхности
стен. Возможны большие искривлениJl
горизонтальньrх линий и выIryчивание стен.

Полы с большими перекосtllvlи и

уклонatми. Зал4етные прогибы потолков.
Окна и двери с гнилью в узлatх и брусьях.
В маршах лестниц не хватает ступеней и
перил. Внугренняя отделка полностью
рalзрушена.

(Куryков В. Н. Реконструкция зданий: Учебник дIя строительных вузов. М.: Высшая школа, 198l.)

Техническое состояние анzшогов определено как ((удовлетворительное) При определении вели.Iины изнОСа

принимzrлось среднее значение диап{вона удовлетвОритеЛЬНОГО СОСТОЯНиlI В РаЗМеРе 51Оlо.

Функциональный и внешний износы равны 0.

1 4

Аналог
Ns2

Аналог
Nьз

Аналог
Ns4

Аналог
Ns1

380 000 550 000 697 000Цена предложения, руб. 1 050 000

22 zэ,э24 20Общая площадь улучшений анапогов,
2м

1 8525 1 8525 l 8525кв.мСтоимость строительства 1

кирпичного гаража, руб./кв.м.
1 8525

370 500 407 550 43 l 633ПЗЗ, руб. 444 600
22 971. 25 268 ýхбтп""(6,2о^) 27 565

39

}r-

l
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51515151
Износ в о/о отношении

9
1-(51/l00) =

0 ,49

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

9
1-(51/100) =

Коэффичиент на техническое

состояние

224 6|3212 081192 801231 361Затраты на уJryчшения с 1"reToM Ппо и
Итого

412 381337 919187 199818 639

Стоимость земельного участка в

аналогов (цена предложения ((минус))
*<на

цене

оос ýЦеiiки и Iч{а етиLlговых исследOваýийI }}

*Г[римечание. В дальнейших расчетах }лrаствует
стоимости

площади земельного )ластка,
П о сл ed о в аmельн о сmь вн есен шя по пр аво к

В оценочной практике пришIто выделять несколько

анализироваться в обязательном порядке:

1. право собственности на недвижимость;

2. условиJI финансированIая;
З, условиJI продiDки;

4. состояние рьшка;
5. местоположение;
6. физические характеристики;

основных элементов сравнениlI, которые должны

скорректированная стоимость

улучшений)

аналогов (без 1чета

РЛСЧЕТ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА

на различия в характеристиках й,о",ч""ьж объектов вводятся поправки, В качестве единицы

сравнения принята u."u aъ t *в.м. общей площади и в нее вносятся поправки. ,щанная единица сравнения

используется покупателями и продавцами, а также другими специzшистами на конкретном сегменте рынка,

щанная единица.р";;;;; ""п"ъr"" 
общ"й для объекта оценки и объектоВ-аНаЛОГОВ (<ОбЩИй ЗНаМеНаТеЛЬ>)'

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

fl

а
fi
ts€

П о пр авка на у слов uя ф uнанс ар о ван uя
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Условия финансированшя всех объектов одинаковые - оплата наличным или безналичным расчетом.

Корректировка не применялась.
Скudка на mор? - В подавляющим большинстве слrIаев оценщики не имеют возможности

использовать данные по ре€шьным сделкам по продФкам, и вынуждены ограничиваться информацией по
предложениям, представленным в специzrлизированных источниках. Стандартная поправка на торг когда
объекты - анапоги на дату оценки еще не проданы, а только выставлены на продажу. Наиболее
оптимчLпьным методом расчета такой скидки является изrIение истории сделок купли-продiDки 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€uIов) справочника оценщика недвижимости (Лейфер Л.А. кСправочник оценщика
недви)кимости-2022. Земельные )л{астки. ЧастьlДасть 2>> Лейфер Л.д., Здо Приволжский ценц
финансового конс€uIтинга и оценки, Нижний Новгород, 2022) в р:вмере среднего значения 10,1 %
(коммерческая застройка) для всех анzшогов.

Поправка на месmополомсенue Предложений на продажу земельных участков под многоквартирное
жилищное строительство на момент оценки не очень много, то оценщиком были подобраны предложениJI по
продtl)кам земельных участков с рiврешенным использованием земельных участков под многоквартирное
жилищное строительство в г. Калининграде без rrета разбивки по районам.

Местоположение объекта является одним из основных ценообразующих факторов для
моделирования стоимости оцениваемого объекта. Щля корректировки на местоположение применяются
территориzrльные коэффициенты, которые позволяют переносить информацию от объектов - анzLпогов к
оцениваемому объекry с помощью справочника <Справочник оценщика недвижимости-2022. Земельные

)лrастки. Часть l, 2, [ля городов с численностью менее 500 тыс.человек) Лейфер Л.А ЗАо Приволжский
центр финансового конс€uIтинга и оценки, Нижний Новгород, 2022).

Трудность проблемы определения территориzlJIьных коэффициентов связана с тем, что каждый
город, каждый регион имеет свои особенности, влияющие на соотношения цен между объеrгами,
находящимися на рrrзличных территориях. В данном случае использовапись типовые зоны, характерные л.Iя
многих территорий Российской Федерации, сходных по политическому и экономическому стаryсу,
численности населения. Месry в политической и экономической жизни региона.

Формирование коллективных экспертных оценок территоричrльных коэффициеггов,
характеризующих зависимость цен предложений от местонахождениlI в пределах города, основано на
(планетарноЙ модели>> ценообразования земель и соответственно недви)кимости. Сугь модели состоит в Totr{,

что цены на земельные участки в населенных tц/нктах, находящиеся в более дорогих районах обычно
характеризуются более дорогим жильем и коммерческой недвижимостью, Таким образом, около более
(дорогих) зонЕlх концентрируется объекты с более высокими ценами недви)кимости. В каждом городе могуг
быть свои критерии, по которым тот ипи иной район может быть отнесен к дорогим или более дешевым.
Однако в большинстве городов можно выделить типовые зоны, которые можно охарактеризовать
подобными ценообразующими факторами. [ля формирования шк€uIы корректировок для сравнения
аналогов с объектом оценки по местонахождению в пределах города в Справочнике использована
следующая классификация типовых территоричuIьных зон.

Параметры сопоставимы, корректировка не вводится.

Время проDаекu -.Щанная корректировка учитывает изменение рыночных условий, происходящее с
течением времени. Основными факторами, изменяющими рыночные условия, являются инфляция,

Типовые зоны в tIределах города код

Центр города I

I_{ентры деловой активности II

Зоны автомагистралей III

Индивидуальная жиJIая застройка IV
Многоквартирная жиJIм застройка V
Окраиrш города, промзоны VI

4l
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Диапазон коррекглровш (отсугgгвие/ на,шш,rе)Вес в оZ

l0 сопосЕlвимы
1,05/0,955% базовьп<

|,|l0,9 lнезна.ryrrельное препл}rцесгво базовьu< харакrериgглкIU/о
1,15/0,85О/щеfiвеIшое греш{ущесгво базовьп<т5%
|2l0,8Зrmчрrте,lьное преI&{ущесIво базовьп< харакrерисглкЗU/о
не сопоgгавlдые обьекшБолее 3Фlо базовьпr характерисгtл<Аft ошсrгное гtрошr,rучесгво

{}{}{} t<.ý*ýтр t}цeltý}i t.j etitplieтliitгOBbi}t };t*сл{]д{ilзuччr1l)лз}

изменение в предложении И спросе. Все объекты, выставленные на продtDку не позднее срока экспозиции,

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

Коррекmuровка на факmор масшmаба. Масштабный фактор представляет собой коэффиuиент

уменьшения /увеличения удельной стоимости земельных r{астков в зависимости от диапi}зонов, к которым

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

поправка на нIIлuчuе обремененuй u оzраначенай в .лспользованuu. [ля расчета потери стоимости от

ограничений в использовании земельного )ластка, в сJýлае если участок попадает в зоны с особыми

условиями использования территорий, необходимо определить возможность использования данной части

участка и влияние его на возможность дальнейшей застройки участка, после чего величина корректировки

стоимости определяется по формуле :

Ко: ( S.onu, / Soo )x(1-0,93)xl00%
Где: It - корректирующий коэффициент;

S 
"on", 

- площадь зоны с особыми условиями использования территОриЙ

Soo - ПЛОЩаДЬ ОЦеНИВаеМОГО ЗеМеЛЬНОГО УЧаСТКа,
Корркгировки не вводLпся.

Коррекmаровкч на налuч uе uн:нсенерн ьtж коммун uкацuй
Согласно градостроительному законодательству выделенные мощности (технические условия)

закрепляются не за конкретным собственником, а следу,ют судьбе объекта недвижимости

Соответственно возможность подкJIючения электричества в определенном объеме разрешенной
может )п{итываться по тарифам за технологическое подкJIючение электроснабжающей организации региона.
Этот вопрос наиболее простой, но в то же время нtUIичие и отс}тствие электричества в большинстве случае

является определяющим фактором для стоимости.
Наличие возможности подкJIЮчения к центрzrльным сетям тепло-, водоснабжения и канaшизации

может }п{итываться расчетом ЕUIьтернативных затрат на создание соответствующей локальной

инфраструкryры (котельной, скважины, очистных сооружений).
по газу подобную чrльтернативу рассчитать сложнее. Поправки на июкенерные сети вводяtýя на нzIJlичие

иJIи отýуtствие комм}tмкаIдrй, а таюке на I.p( расположение На )лrасже иJIи непосредствеrшо б.пrд него, ю естъ на

возможносТь под1JIюченюI к коNдлJд{икаtц,lям. Очевидrо, чт0 отс)дствие вблш.rзи )л{астм коммуюrкаulй требуог

допоJIнитеьньD( затраТ (швесплшй) на pD( пркпад(у, даr*ъй факг сrпокаог стоимость земJtr4 его коммерчесIqю

привлек€IтеJъноgгь.

Корркпарвка на КОI\.{МУНИКД+,{и рассIмтываетýя на основе данrъD( о парньж продажа& иJIи опредеJIена по

в дашrом сrrучае поправка не требусгся, так как все объекн подulнным параметрам сопоставимы, корректировки не

требуется.

Расчет стоимости земельЕого участка площадью 34 м2, расположенного по адресу: г. Калцнинград, ул.
С. Разина - ,л. Камецная

Аналог
Ns4

Аналог
J\ъ2

Аналог
Jtз

Аналог
Jt1объект

472 з87зз,7 919187 199818 639
Стоимость земельного }цастка в цене
аналогов*

29,|),l \30,0 25,0з4П""rц"д" уrастка**, м2
|6 2зз,2з|2 281,962,7 z8,1,97 7 487,96Lt.*" * t 

"2 
площади з/у, руб.

1,161,1 61,1б 1,16Имущественные права
0,8990,899 0,8990,899на

иФФ\j!1,0 1,01,0Время продаэки
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местоположение

1 0 l l 0 1 0

* В расчетах )п{аствует скорректированнaUI стоимость аналогов (без 1"reTa стоимости у.lryчшений).* *ПлоЩадь земельньж 1пrастков ан€lлогов оцределена с корректирующим коэффициентом l ,25 (переход с общейплощади вFIутренних помещений к rrлощади застройки). Разrrица м ежду внутренней площадью помещений и площадьюзастройки колеблется в диапазоне от 1,2 до l ,З, дуя расчетов используется среднее значение,***ДIя 
расчета весовых коэффициентов по каждому аналоry, применив математический способ

(;валовой коррекции). Согласно данной методике расчета

аналоry, цена которого претерпела наименьшее
предполагается, что наибольший вес должен быть придан тому объектч

обратtшй удельному весу суммы
колиtIество корректировок.,Щля этого необходимо рассчитать параметр,

больше удельный вес, тем меньце
корректировок по каждому аналоry в общей ср{ме корректировок аналогов (чем

1/ ]+ 1i
весовой коэффициент и наоборот) по упрощенной формуле:

к 11т 61р1; + qзrд1; + ",(rтт Т[SГ+-Т

ГДе Sr n- сумма коррекгироВок аналога, для которого производится расчет 51- cplMa корректировок l-го аналоftt;52- сумма корректировок 2-го аналога;
Sз- сумма корректировок З-го ан€}лога;
Sn- сумма корректировок п-го аналога.
величины корректировок могут быть как положительные, так и отрицательные, поэтому параметр s берется по модулю.Источник: http ://www.top-ocenka.com/ocenka-blog24.html
СmОu'vОСmЬ ЗеМеЛl,НО?О УЧаСmка плоtцаdью 34 кв.м. с KadacmpoBbtM номером 39:15:121532:414,
каmеzорuu , 3емлu населенных пункmо& с рфрешенньrм uсполь3ованuел1 - Dля разлrеaарнuя zораяса d.zяхраненuя uпduвudуu,lь,tоzо авmопlраltспорmа, располоilсенньtЙ по adpecy: Ка.пuнuнzраdская обласmь, z.Ka,luHuHzpad, ул, С. Разuна - ул. Каменная, опреdеленная меmоdом сравненая проdаlrc, сосmа&|шеm
561 068 рублей.

8.1.2. ОпгвдвлвниЕ стАвки (коэФФициЕнтА) КАПИТАЛиЗАЦИи. На практике может быть
рассмотрено, как минимум, два способа определения величины коэффициента KL, представленного ввырФкении (l): методом рыночной экстракции, (делением величины земельной ренты по анttлогичным
земельным участкам на цену их продФки): методом кумулятивного построения. При использовании метода
рыночной экстракции следует иметь в виду структуру исходных данных. Земельная рекга и цена прод:Dкиземельных rIастков могут быть взяты для расчета KL с rleToм нaUIогов, коммунaльньtх платежей и прочlтх
расходов lали без их rIета. После выяснения этой конкретики следует принимать решение о необходимости
проведения соответствJaющих корректировок исходныХ данныХ при осуществлении расчетов KL. Принедостаточном количестве рыночных данных иJIи их несоответствии решаемой задаче метод экстракции
рекомендуется применять как поверочный, для установления граничных (максимально и минимtUIьно
возможных) значений KL. При этом для определения точечного значениJI KL можно пользоваться способом
увеличения безрисковой нормы отдачи на капит€lл с )летом известных существенных недостатков этогометода. Рекомендуется безрисковую норму отдачи на капит€ш увеличивать на величину премии за риск,непосредственно связанный с инвестироВанием капитала в оцениваемый земельный 5rчасток.При определении ставки доходности для рассматриваемого объекта недвюкимости (земельного
участка) можно считать, что передача земельного участка в аренд/ на типовых условIбIх договора страхуетсобственника земельного участка от большинства рисков, присущих недвижимому

земельного участка для получения рентного дохода может

Фактор масштаба 1,0 1,0 1,0 1,0
Обременения и ограничения в
использовании 1,0

1,0 1,0 1,0

Наличие 1,0 1,0 1,0 1,0
284 12 8l

*+)tкаждого аналога по

8

0 1 1 1 1

7 808 74 lб 928 66
расчет весовых

Сумма внесенных корректировок для

дельный вес аналогов в общей
ме*** 0,2500 0,2500 0,2500 0,2500

стоимость l кв. м. с учетом
всех
Удельная

16 502

стоимость земельного 561 068

словами приобретение

4з

-",1

коммуникаций

участка. руб.
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вариант практически безрисковых инвестиций. Аналогами подобного рода проекта могуг быть инвестиции

в долгосрочные ценные бумаги

бескупонной доходности государственных облигаций при сроке
под гарантии государства, Значение процентной ставки (головой)

погашения 1 год составляет на дату оценки

(21,12.2022)-1^
интернет - сайт :.Гiё * *

Интсрнеt-присмвая RU j:" а

3

8

9

1,,00

a,ъ 1,к з,ф i,o,
t::.:| |: |.,r-:11 

" 
:'';!jс,15

%.

ср*ФпФ.щiпi,лсt О,25 О'5О О'Ъ !ОО ?'ф аОО ý'ОО 

.:_ -,. 1.,?4 1о.89 1i,О8

Дохсд|ость,ъrодов,l 
7-2Э 1,Э7 7,В ?,56 а,С9 8,59 g,Ц 1О,Ф 1О,дЗ 1',?4 1О,89 1i,08

TaKtlu образом, сmавка (коэффuцаенm) капumulll'ацuu, dля зеlуrельно?о учасmка сосmавляеm 7,55

8.1.3. РлсчЕт стоимость вЕлиtмны годовоЙ ЛРЕНДНОЙ ПЛАТЫ ЗЛ ПОЛЬЗОВЛНИЕ ОБЪЕКТОМ

поdхоdом в mабл

Годовая арендная
плата, руб,

|<L,ohРыночнм
стоимость

наименование объекга

42з6|,1,55
561 068

область, г

с,м.кв.з4площадью)^{астком земли12J категории:421 51 4,51з9
дляиспользованиемU разрешенным

инливидуаJlьFlоголля хранеfiия
Калининградскаяпо адресу:

л. С. Разина -

h
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вынуждеН откtватьсЯ от применениJI сравнительного подхода при определении стоимости годовой арендной

платы, но сравнительный подход используется для расчета рыночной стоимости земельного rlастка на

основании которой определяется стоимость годовой арендной платы. Учumьtвая вьпilеuзло)!сенное, а mакэ!се,

сm. 14 Фз-135 коб оценочной dеяmельносmu в РФ>l, Оценuluк счел возмоэ!сньlм не прllfurеняmь

сравнumельньtй поdхоd к оценке рьtночной сmоuл4осmu велuчllньt аренdноЙ плаmьl объекmа.

8.з. опрвдЕлЕниЕ вЕличины рыночной АрЕндной плАты зАтрАтным подхоДоМ
Обоснованuе оmказа оm расчеmов в ралlках заmраmноzо поdхоdа

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

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

земельныХ участкоВ как объекТов невоспРоизводимых данный подход в чистом виде не применим. В целях
настоящей оценки Оценщик вынужден отказаться от применения затратного метода- Учumьtвая

выuлеuзлоэrсенное, а mакэrсе, сm. ]4 Фз-135 кОб оценочной dеяmельносmu в РФу, Оценtцuк счел возможньtм
не прuл4еняmь dохоdньtй поdхоd к оценке рьtночной велl.tчuны аренdной плаmы объекmа,

9. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ
Согласно ст. 3 Федерzrльного закона РФ (Об оценочной деятельности в РоссиЙской Федерации>>

NslЗ5-ФЗ от 29 июля 1998 г., под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная

цена, по которой данный объект может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда
стороны сделки действуют разумно, располагаJI всей необходимой информацией, а на величине ценЫ СДеЛКИ

не отрzuкаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, т.е. когда:
. сторона сделки не обязана отчуждать объект, адругая сторона не обязана принимать исполнение;
. стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действ)rют в своих интересах;
. объект оценки представлен на открытый рынок в форме гryбличной оферты;
о l]oHzl сделки представляет собой pzвyмHoe вознаграждение за объект оценки и принуждения к

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей либо стороны не было;
. IuIатеж за объект оценки вырzDкен в денежной форме.
Исходя из определениJI рыночной стоимости, определяемая Оценщиком стоимость только тОг.]а

булет рыночной, когда булуг соблюдено главное условие: на покупателя и продавца не ок€вывается внешнее

давление, и обе стороны достаточно информированы о сущности и характеристике продаваемого

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

свойство объекта, сколько свойство отношений, которые скJIадываются вокруг объекта оценкИ. ПОСЛеДНИЙ

этап процесса оценки закJIючается в согласовании результатов, поJцленных при применении раЗлиЧНЫХ
подходов к оценке, В условиях, еще нестабильного рынка, используемые подходы и методы оценки IroLvT

давать сильно рiвличающиеся результаты, хотя и опираются на данные одного и того же рынка.

9.1. СоглдсовАниЕ рЕзультАтов
При определении рыночной стоимости, в рамках стандартных подходов поJtr{ены СЛеДУЮЩИе

результаты:
- затратный подход - расчеты не производились;
- сравнительный подход- 42 36l руб.;
- доходный подход - расчеты не производились.
Последний этап процесса оценки закJIючается в согласовании результатов, поJцленных при

применении рzвличных подходов к оценке.

!ля определения окончательной рыночной стоимости примешIются весовые коэффишиеКГЫ

присваиваемые кarкдому подходу или методу оценки. Применение весовых коэффициентов позвоJIяеТ

получить окончательную величину рыночной стоимости по результатам расчетов поJryченных в РаМКах
использованных подходов с }^{етом целей оценки.

Оценка рыночной стоимости на основе затратного подхода oTptuкaeT затраты на замещение

оцениваемого объекта и его реальное техническое состояние. Областью наиболее целесообразнОгО ИЛИ

искJIючительного применения методов затратного подхода является оценка:
- новых объектов или объектов с небольшим сроком эксплуатации;
- общественно - государственных и специ€tльных объектов;
_ объектов рz}зличного нtвначения и состояния на мчшоактивном рынке недвижимости;
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- объектов недвюкимости для целей страхования,

сравнительный подход применим в тех сл)лаях, когда недостаточность т,аlили недостоверность

информации о состоявшихся сделках на ((пассивных)) или малоактивных рынках недвижимости в ряде

случаеВ не ограниЧивает возМожность использования Других подходов к оценке, это наиболее точнzUI

стоимость. ОднакО оценщиК не располагает достоВерноЙ и доступнОй длЯ анализа информацией о ценах

и характеРистиках объектов-ан€UIогов, находящихся в техническом состоянии, аналогичном объекту

оценки и расположенных достаточно близко к объекту оценки,

,Щоходный подход является наипучшим для оценки стоимости объектов коммерческой

недвижимости, Оценка недви)кимости по доходу основана на предположении, что стоимость недвижимости

равна текущей (сегодняшней, нынешней) стоимости прав на булущие доходы, она отрa)кает возможность

пол)л{ения дохода от эксплуатации оцениваемого объекта недви)кимости. В данном отчете расчеты в рамках

доходного подхода не производились,
В данном сJцлае, расчеты величины рыночной годовой арендной платы произведены в рамках

одного подхода - доходного. За окончательную рыночную стоимость принимается результат, поJDrченный в

рамках этого подхода
представлена конкретного числа U округлением по

Итоговая величина стоимости может быть в виде

математическим правилам округления ). таким образом, Оценщик самостоятельно принимает решение о

целесообразности округленшI итоговои величины стоимости объекта оценки.

Щелесообразность округления итоговои величины стоимости объекта оценки

следующими основными причинами:
о СТптьей з Федерального закона кОб оценочной деятельности в Российской Федерации) от

29.07.|g98 Г. J\ь135-ФЗ установлено, что рыночная стоимость является наиболее вероятной ценой сделки -
имеет вероятностный характер [1];

о Сложившиеся правила делового оборота на рынке покtlзывают, что и цены предложения, и

цены прода)ки в абсолютном большинстве сл)чаев тяготеют к округленным значениJ{м;

о лЮбой результат расчета стоимости характеризуется погрешностью, величина которой

определяется влиянием погрешности исходных данных; погрешности метоДов расчета; субъективноЙ

погрешностью, вносимой Оценщиком [2];
о }кtвание итоговой величины стоимости объекта оценки без округления способно ввести в

заб.гryждениеполЬзоВатеЛясооТВеТстВ},юЩегоотЧетаобоценкеотносителЬноТоЧносТирезУлЬтаТоВоценки.
СписоК источников ссылок. [l]- Определение Верховного Суда Российской Федерации от22,|2,2015 г, Jф 310-

ЭСl5-11302 по делу А09-680З120|4.

[2]- Ильин М.О., Лебелинский В.И. Практические рекомендации по определению возможных границ интервT ла

lrrо.о"оЙ .rоrrо.r" (http ://srosovet.ru/activities/Tvletoф,

окончательное значеЕие рыночной стоимости округлено

Велuч uна рьtночной оренdно u плаmы за полlrзованuе зеuапьным учасmкомеоDовой

каdасmровьма номером 39 1 5.. 121532,:41 каmеzораu пункmов,4, с
кв.м. с
асполшованuем dля рllз,rrеulеtrrlя zaparrc0 хранеrrая анduваdуальноzо {lвmоmранспорпlа,dля

располоilсенньtй по adpecy: Ка,tuнuнzраdская обласmь, ?. Калuнuнzраd, ул. с. Раз uна ул. Каменная

сосmавляеm (сорок dве mысячu чеmыресmа) рублей с учеmом ндс42 4t00
требуется, расчёты сделаны для

Сужление о возможных границах интервала стоимости не все

конкретного объекта, на конкретtIую дату yк{lзaнrry1o задании на оценкув

Применение поJryченных в отчете результатов возможно только соответствии с поставленнойв

целью оценки для решения поставленных задании задач. Заказчик, оценщик не могутв Ни ни

использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено Муниципальным контрактом на оценку
насm ояul еZо

рассмаmрuваm mолько в конm експе полно2о mексmа
Насmоящее заключенuе необхоduмо ь

оmчеmа. ал,.л,,л -об лq

Оценка провеdена, а оmчеm сосmавлеН в сооmвеmсmвuч с mребОванuя-|/lu Феdеральноео Закона <Об оценочной

dеяmельносmч в РФ> Ns 1з5-ФЗ оm 29.07.98 z. (в посл. ped.), ФеdеРсиьньlх Сmанdарmов, уmвержdенньtх Прuказо,t+t

мuнэконолtразвumuя, СmанDарmов u правlul оценочной dеяmельносmu Дссоцuацuu <саt,,tореzулuруемая орzанuзацlýl

оце нLцuков < Эксперmньtй с ов еm >,

Фg--Оценtцак:
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Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с

указацием источников их получения:
НОРМАТИВНЫЕ ДОКУМЕНТЫ.

l. Федеральный Закон "Об оценочной деятельности в РФ", 29 лаюля 1998 года, NslЗS-ФЗ.
2. ФСОJ\Ъl - Приказ Минэкономр.tзвитиrl России от 20 мая 2015 г. М 297 кОб утверждении Федерzrльного

стандарта оценки <Общие понrIтиrI оценки, подходы и требования к цроведению оценки)
З.ФСОN92 - Приказ Минэкономрtlзвития России ]ф 298 от 20.05.2015 кОб утверждении Федерtlльного стандарта

оценки кЦель оценки и виды стоимости);
4.ФСОJфЗ - Минэкономр€ввитиrI России от 20 мая 2015 г. JФ 299 <Об утверждении Федерального стандарта

оценки кТребования к отчету об оценке (ФСО }lЪ 3))
5. ФСОNs7 - Минэкономр€}звит!uI России от 25 сентября 2014 г. Ns бll кОб утверждении Федерального

стандарта оценки <Оценка недвиrкимости (ФСО Nч 7)>

б. Распоряжение Министерства имущественных отношений РФ от 06 марта 2002 года Ns 568-р <Об

утверждении методиЕIескlD( рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных )п{астков).
7. Распоряжение Министерства имущественньtх отношений РФ JllЪ l102-p от 10.04.2003 г. кОб },тверждении

методиtIеск!D( рекомендаций по определению рыночной стошuости црава аренды земельных )л{астков).
8. Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации < СамореryлируемаJI организация оценщиков

кЭкспертrшй Совет>.
9. Приказ Минфина РФ (Об утверждении Положения по бухгалтерскому 1"lery к,Щоходы организациш ПБУ

9/99> Ns 32н от 06.05.99.
l0. Приказ Минфина от 15.06.98 Jф25Н кОб 1тверждении Положенlul по бухгаltтерскому yrery "Учет

материiцьно-производственных запасов) (ПБУ 5/9 8)...

Специальная литератчра
Веdомсmвенные сmроumельные Hopшbl, - М.: Госzраэюdансmрой, 1990.-67 с;
Волочков Н.Г. Справочнлtк по HedBuclcutttocmu. - М.: ИНФРА - М, l995,-669 с;;
Грuzорьев В.В. Оценка u переоценка oc+oяHblx фонdов. Пракmuческое пособuе. - М.: ИНФРД - М, ]997.-3 l7 с;
Грuеорьев В.В. Оценка объекmов HedBuacuttocmu. Учебное пособuе. Теореmuческuе u пракmuческuе аспекmы. - М.:
ИНФРд - М, 1997.-320 с.

Грuzорьев В. В., Осmровкuн И. М. "Оценка преdпрtшmuй: uмуtцесmвенньtй поdхоd". - М.: "!ело", l998. - 2l5 с;

Грuеорьев В. В., Феdоmова М. Д. "Оценка преdпрuяmоtя: mеорuя u пракmuка". Учебное пособuе. . - М.: ИНФРА - М,
]997.-318 с;
Общероссuйскuй Классuфuкаmор ocчozчbtx фонdов. М.: Госкомсmаm Россuu, 1995 - 2б3 с;
Сборнuкu укрупненньlх показаmелей воссmановumельной сmоuмосmu зdqнuй u сооруъlсенuй u разъясненuя к н,lLц;

Справочнuк оценu4uка. Информацuонно-ансиumuческая фuрлла <КО-Инвесm> (Часmь l, 2). М. 1997 -l000 с;
Черняк Д. В. Оценка zороdской неdвuжut.tосmu. М.: РДЛ, 1996.-269 с;
Хайкuн В.П,, Найdенов В.С., Галуза С.Г. Корреляцлlя u сmаmuсmuческое моdелuрованLrе в экономuческllх рqсчеmqх.

- М.: "Экономuка", 1964 z;
Озеров Е.С. Экономuка u менеduсменm неdвuэtсtlмосmu.-Санкm-Пеmербурz.: Изdаmельсmво <МКС>, 2003 - 423 с

периодические издания
l.Рееuонацьньlй Информацuонно,ансиumuческuй сборнuк <Балmuйскuй весmнuк>. Законоdаmельные u нормвmuвньlе

акmы, Jиеmоdчческuе doKyMeHmbt по вопроссtfut сл4еmноzо ценообразованllя в сmроumельсmве, Калuнuнzраd, вьtпус* 263) -
l43 с.

источники данных о пынке нелвижимости
. Pecypcbt uнформацuонной сеmu INTEfuNET;
. Сuсmемаmuзuрованньtй элекmронный банк daHHbtx <Itены спроса u преdложенuя> по объекmоu

неdвuеюuмосmu, маlаuналl, оборуdованuю u mранспорmньtм среdсmвам ;
. МатериалыконфиденциЕrльногоархиваоценщика
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о t{eItщlrK()l} (Эксt] ер,гtl ы fi сOве1,})

1 i]9l]j ý. ;.,1,iccll,i, ]]. i'f rt i,ё,;:rl;t t rtl+trl,t; t ;.i rt,I.- lsl tjj 68J- бs" l]i. |.ý9$; :0r_.:9-i0

ýыпнск*.}i} 201I

}tекоrtмерческого ý*pT,Hepc,I вя <CnlropcryJиpye*raý орr*нlr}ацtlя

оцеýщIrNов к"}нспертный coBeTir

l9.08.?0 l ] г.

}.lастояt*ая ýь,tiиýка }iз реес,,,ра НекомяерчвскогФ tlарт,неrr{угва пСалtореrулируеýlая t}ргаllи}лл|lия

olle}lt,1}.Kop r<Экспертныlt сOвет} (РеГИСтраuttонltыfi Ilý 00lt в Елtноlи гос!ýарстýениаlt рееýryе

саýФрег}t}lруемь!х ýрганя}аший ol{etlttlнKoB от 28.10.201t} г.) выда}tл гt() заяв,lеlr}tю

Нскоrr*ttрчеекOг0 n{pтllepeTBs (С&irlореr}Jируý}rая орrпннзеýltя оценlц}týов

<<l}кtпертllыii сопет>

{Ф.}1,О. заявнтсл* opti!l{ l!зёt.цt llJ

}lз реестра

Ф т0}1. что }I KoвetlHo ПIаринп .{"reкcatllpoBиlr

,лв":Iяетýя ч"rсшон ýtксirtлtерчсскOr,о rIяJ}I,Itt;lc гна кСамореI.у,-lt{р}|смая {}pl,a}tllзa|lllll

ollýý lцI{KOB *Э ксперr,ныi"л сопе,r,

н iHe} 9&тrочЕg{Ф В реестр оценщ!lков 19.08,?01з года }а регн.траttиФнным 1io}l*poм ýs 1094

{иуNсное по"лчерквlть)

I'lpexHeHT А,В, Кахинский
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под}лс }tIOСOýý;1002{ý6
ýтрАхсýý }IlIя 0TBýTсTBýHHOcTIl t)tlýýtýиKA

пр}t осущýствýЕн }tý

l{АСТ{}'llllllЁl С'rРАХt}l}{)* nOJ}lC }'Дt}Стоl}ЕрfiЕт Ф;{кт зAK,lK}tlEllll}t догOв61I,д(,I,PltxOItдHllrt {}TllýTcT}lýýtIOсTIl 0цýr"lщIlýJt *plt OCylцýCTý.lEHIlL {)l{ýflOчtl{}ГljIE,l],EJlh}{0CTt{ $tАJЕЕ TAKi}(ý * догоýt}Ii стрдхtltлдirияl R {}0Рмý стрАх$8ого пt}Jlllслllrt УСЛ{}}IlЯХ, }IЗЛO}КЕIIНЫХ ý ilAcтOýlýn}, ýтрАхоýом IIс)л}rсýl ,, сOдЕtt}tiдщI{хс:я впrAltll"llAx ýlt.ll2 c].Pf{x{}ýýH1,Irl oT.ýýT(:].lrEH}rOC],I! 0цýllll{ttкA IIp}.l (tСytll[cTýлntl}ll{
{}l{}"|{{)tIl{{lt:i дrятп-тЬlIоСтL н СТIlАхOýдIIllя oTý}:TCTýýtll{ocTIl tt}!itfjl}{чЕскогrl ":l}lII.t.с ý(}1,(}I,ы}I {)llЁHt{IIK з.rýýк)1lllл трудовOit дtэгЬвЬр СА{} rrЦCý,t {}Т lý.{}ý"l0l9 Г tД,t.tЁЕ't";\hfýý * Пt АýttJlA СТРАХOВý,Н}!fi}.

$цtatl*l|}iilя jteяT*.,1ыlý*Tb. r,}с},ltl**тrrjIясltýя в Ёоо.r8*тствtl ll{ t}*jlcpiut t,rtыi\l }ilýФ}i{.}r!
,,*fi п Pmttt

l г!*Ttt1l B]ltp!]

}*ttстояцнй |lo;llt* вýт}Ilаег в ctt.,l1, с 00 часов к0 l}} }tl*}tя )03S п:*а при },cjli,}l}}iI{ пост},ltJlg}1}lя fiýр8{)г,о
ш}lIt)*ý t],paxrrнoii npe}lHH lln рf,ýчет|trtt"i tчr"т Стрltхtвu.tнкlr н pa}}lepe ll tрФкн. ý{:ределеtltlь,е в rlac,r$tllll*Ll
Пo.rtlce, В с,:tьчаr; lle,\,il;Ia.rы,1{:pst}lT} в],*t]Ёа страхtппii Ilpt'}|}rý ý ра,]ýgрt Il L,pt}K}l. (1lIp{;;:le.ilglllIbl* 8
!lil{,lt.}ýttlg}r I In;tltcr:. Otl ýчýт;lетЁ$ ll*j 8C'|}'llHBlt]tlý' ý сПJI!'. н ll}týaKI{9 t}lrlIl;IilTbl l'll) }lL'ý'\' lle Прl}l|'ltr(};:lятся,

l Iplt ttitpvttl*tltttt rpal|lltK;t пл*тýiýеl"l { ttеtэпrатп L:Jtýд},к}iIlсгt] {сlчерr:tlttll.о) взлtt"lса t,rpaxottclli пpc},lrll !]

},Ётiitl{)пjlgilный срох} дсýс:,вlt* Ilаýт,ояltlOг0 .r{ol,crш*pa с,rрitt}I}ýll}lя lr rrбязаl,*,,lьс.rпа CTpa,чtltltltllKa в част,}l
BblýjlilТ сlрахýвФl ý BФ}rteule}ltli ltt} ýтрахаýы\l *jIуч;},{1{, fiр0}lзt}ýtедýr}l:l, в tre0njt;lчgttltbtji п*р}l*;:l

[Iplt.ttl;яttttlяl l IplBll_r;t ýi 1 {,l: СТРа},$8ýtIItЯ oT8{]'IfTB*tiHcc]'lt ýЦt|}lmllк;l Ilри tlcyluЕcTs.lcHllý t)I|g1111l1;;q111

Jýý'I'*jllrli{]CI}{ l'l Cl'Pný*$alltlýl {}]'lleTCTBe}l}lфCTll K}Pll,:lll'leЁKOfn ЛliЦП, С XOT{}P1,1\t ýllelrl|lI!X З;lК.'llФlIli..'! rрl:овtii
8 uт tr l5я ,llru 20iý г, Сдt] <tBCKir.

(lr:tl{iыt },c"T*ýt|x r|,pfl In}allltr|:
l. JttrlltT Ф}ýе,гсгýе}l}lФстн Стр;t,ч*Вýlltкл tt0 clotcýllыlr pt{ýцjцrrt l' }tЗ;l!*РitiЁ&ý (ilраs*вitте,rя, l|l{lrlý{ г;t*ýiljtii}:

cY}|.liil t]'Рý,\ФВФrt! вt}зýlЁц$ll}t}l Ilo Taxtt,\1 рt{,ч.ý,ýiвt Страховатtчlя}устанi}Irjl}|ýitетсff ll pit-}l!,epe ]0 tj00,00 {Трlrдца.гь
rlJ{я,|} plrl:el'l,

Ё rpfrýoýýllKrl:

в

,l;t}ia,tlll,K},

Il},l!,KlcýTBeHllыLi cnя}il}llll}l* сllнтересы, lIt}ý l'llt} l 1.1сТtl,ýеlлpHcýý}i ul1\"ll l ll}l ltil
пt))(CTpitxtlB*T*,,lя gf,lзаrтльствшt. Ilýзlil,Kitlt)lllllýt ýcлt}jlc1,1llle ilрltч}|llе1,1lя 1,tttcpfia

{ lt lt1,1t lecTBett tttrгo ýper?x } }ilKjl}t]!|l llillltru]gý,\, ,:loi,t1$()p t]llt,l{ýl! liпр{]вел*l l!lt

Сr,рлтtlваii (ý|llýlll

;lellTe.il l, 1.1ýcTrl, }' cTaHoB.:rc l r }{ t,lx catlOpt]t1';l Л pyer*tir ii
ý0}lсll,г

lIв{*ý( }.leTQý{ $.loiнelrlli! },ýк",ll{)ченll }{спре:l*лсtlttlt ii, }l ых t!l}lj l llпрсjl} c},0тp8ll Прав
ll lrllcтpirx*Bltllllяi },с] a}loB,IleH}tr}l вBýT1.1l Ill}Itt заý{)1,1{},,{) ly petueHlIcý, арfiнтрахtllого

l!,jIll ý,lli bilt{},ла p1,11ll Cтpu.roBu"tltxtllr ,{llIlellllяфахт llpll { of,()1,ttlepбa l,lllYýlecTBe}|}t
lll !J*iic r пtляl}pýJa} t}Llellll ll|ýп{б*з;lеl-tствltсrt ) ll{С,rylа.човtlте..lя ,jlhIiIl,{ rll l,ярез}, Hap},tl!

tt l'i't'г*iitваtt ф*;срltrыtlл.ч 0цеltхtтil,i:аFI,t} ЁTilHJapIcl, !l l]p;tвlr.jl Oucl.tp.ttlQii
оргаIltl:}i}ц}iеii otttttutllKOB.,l,"lcl{ф},

}xcтpltxcBHяHaH

Стрitхоttая Tlptirtlя lt
ýt

бt]l},{l0 t ll"l есr,ьttrг} pl,ý,rtii cneдy|Olllý;!1y rpitt|llt кз, пnaTc){i*ii J;{ ]i1,}

l1*рнrrд стгlýýонýl; l!я Стра.,iоlt*я пF{:ý.tttя за i|epllo,,l

l lepяbtii нзлш;
)} }tю}lý Э0]0 г+да

&о rtJ lri
]t}0 {,l.{Becтrl) руSлеfi * ý,l,}IiltllIt};le.l,t:я jl()
llJ l rr ь,ilя ]0]0 r. Bxjtlollll],e.1

Ilтtlp*il взttrrс
пlt сс_:} lp :0]:
СtilIlrиюltяJ{Jf lrоJа

tr]lллlая?itЗl г t}HJl,().| ltTejl ьн0

]00 {лвест,rrJ руfi.-rеГr . l1rtjlit{llitt;le,rtя 
",1{l

по с.j lll :0:]
с rr{)l* хюня J0]] го;tа ?00 {Дgестrr} руб.lеl:1 - 0lt;}illtllвltýlтя .il{t

}l,ге.:} b1,0
CpoK;tcliгTBltH
I1u;l

,l !!}Ф}lя ]{}]{} г. пс lt_Зl,l лlпя ?0]З гс ti0l
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{}ОО <ýентр оценк}.I и },{аркетиttговых иеследсва.ниji>

CT}'JtXOBA'l'ý-lIIl с tll'ABllЛAjll}l .llъllJ/? СТРАхоВА}{llя OT'Bt:l'CT!ri:}lHOC'rIt ()цýillll}lýА |lt'Il
ocyIllEcTlt"'lEHIl}l ol{Ell()tttlOii lll}:яT}:Jb1loCTIl }t стрдхФIlАltllя {}TltЁTCTlt}:}IH(}C],lt
I{}l,I{jltltlEcKOr'o л}l1lА, с KOTotlbL\t оц}:lлщýк злклк)lltl.:t Tl,},jt(}l}(}ii .,lогOл}{}lt, t},|, *lý,
l}1A}l 2ýl9 ГOЛА СПt) t<l}CKll (}:}'lДКОlЦ"{ýН, t}jlt{Н "}КЗЁl!lII"IЯl} УýД'}ЛК1,1ЫХ ПРЛВIljI
с,I,|}iх{)}1,{}l }tя п {}.1 },ч }{"{.

".*-_-*a

}Iкопспко }1*рнна ý;*K**жlpoBtta
ýirга po;K"lr:Hrш : ]ý.t}j. l ý7.1
Место рож;lч l l ll ý l г. Л *н ll ltc х Кзьt;l-(}рчхlt llc Koit
оýлестtл Казахстаlл
Паепrrрт: :7t}l З96:0З sыýýн 0ВД Гвардеfiскrrrо
paiioxa К*чu нl t lt гр&,lсK*rll облпcTlr, 0;1.06.]{l0] код
подразд&тёнIлr : J 92-00ý
Д ;1рес регнстр*ulrr r : J}6tiJ3. r" К ;l,t lt н ttl'l l,Fil-:t, !,:l.
Кр*сная. ;r,Q}. хв.{6

}l..l.-ЯKrlBt,rlKu

;l/ecrrlo li ,rjdll{ý.' .l, ;}rlrrlr.r *brriяrr н 3 l,{}5, 2 t l 2 t t .,.

]. }'с;tовttя ý,tl}lýOýltll}lfi, tlз,l0rк*}lt{це в Гlрзвlt"rах ýтр&ýrrýýliltя ll llt ýгýýt)ре}lllые lt нirстФяl.tlg\i ý[*t-онп;в
Ё"r;r*1613до''r^ ll;tклЮ|lе}l}l{)llt в форме l|асl'аяшего CTp;lxoBor,tr fiолll{il. гtрý}týt.lflютýя. [lо,rожеttия ll&*To*lllt-ll0
,I|ot-tltlupa c,rpa"\{}8allrlя. ]illclюtlelillnгo
( п р t l ctp tlTeT} l lil1 п0.1ýже l { лtя rt l t I'1 ;Tit tt l l л

в фо;:ltе t{ýý]ý'{lt.lgгý Стра,човоrtl lloлlrýý" }rýt*loт пp*llMyш.lgcтltcllHytý tll,гlv
стра.\Ф8ан}tя {п* trcHoвaltltlt п, -] ст. 9-}З I"ра;к;:tансхOгý кý,l8х{в PýecllйsK{rГt

CTllAXOBЩ!lK: с:т

C,l,p*xono* ilH|lttotlcpll(,e oбutec,t,Btl <lI}Cý,r

М,Jс,гu ttaxоxi.:ll, }l l i я :

Рогсttiiсхая {}е*сраullя. l : I 55].
г. }ttlc:KBa, 1,:т. 

(}стровrlая, л. {.
tll.il l 77 l00]657.1 KпIl 99795000 l

P.lc.l.,}0?0 l 8 l06000:000 l :4 |

Кор.lсч, з*l0l8l
n t];\{J СберГlалrк r

'l'*i,JсL';1цс, 
{ J

lil,tK 0{452J:з5
()KllQ ll;;l l:

(},t,tt,ttгtlll
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ооо t<I-{eHTP оцеýки и маркетинг$вых иссýедованийll

стрдховоЕ оБtцЕство рЕсо-гАрАнтия

рЕсо
гАрАнтияФ

BEso-GAEANTIA
6, Nagorny

t. (495)] l71 05, Москва, Нагорный пр,д, 6

т, (а95) 730,З000 Ф. (495) 956-2585

mаil@геsо.rч wwy{,reso,ru

полис
к догOвору l],ll)lrxolI1lllltп грR)кIlпrtскоfi оr.ве,rс,rвеlttrостll оргпIIизации,

зtlttлlоча!Oщеl:i договоры lla проведсlIше оцеtrки
лlъ 9221 222410б031

(Полиса)

ьству

закона,
вреда

56

t-

НrСmЯЩtlil,Р]i: 
I9a]!:Р"ЛаеТ.факт всryплеllllя в силу договорll страховаllия| закл,оченного межлу сдо крЕсо_

Гарантttя> (огрн l0277000424 l 3; llHH 77 I0045520; с указпlllrым ""й Сrро*оочтелем, в соответствии с кПравиламистахованllЯ ответственносТи оцсl|щllков)), утвсрждеllllыми Страховщико,2l n,onr 202l года tra..,оЙarу -rlПравttла страхованttя>)

Дата полrtса << 0l >> 2022 r, Валюта российские

Ё

я-."з+*дd

i

ооо (цЕнТР оцЕ}Iки }I МАРкЕТинГоВых исслЕДоВАIII,[Й>)
Юрилический алрес: 2З6000, г. Калининград, ул. Красная, д, q8 KB.l.
оГРН: l 023900783235, ИНН: З905037228.

Стрлrователь:

[tlttlyT к 06 > Августа2022 r.l. Срок дtiiетвця полпсд: 00 часов 00
по 24 часа 00 к05>> 2а23 r,

1) [ействие [оговора стахования нараспросФаняется
кадастовую былиоченку), которые 8ыполнены

06с

работы (искlпочая
и были при}шты

в

врел (ущерб),
Федерального

l.3. являетсяслучаемСтраховым установленный ввступившим законную сиrту решением
суда,арбитраlttного признаншй Страховщиком, возникно8ениJlфаrг обязанноgги
возместитьСтрахователя возникшиеубытки, вследств}tе нм ýанарушенru. дOго8ора

оценкиtлроведение причиненный имуществу лицФетьнх результатетребованийяарушекия закона, реryлирующего деятеJrьность воценOчную
Российской Федерации, фелеральвых иныхст?ндsрmв оценк}l, правовыхнормативных
актов российскоf, в оценочнойобластиФедерачии деятельности.
3.2. Прелъявление нескольких претtнзий (псков), явltвшихся следствrlеilr одног0

5 000 000 (IТять миллионов) рублеir
4. Страховая сумма:

лим итьl отsетстве н ности соглпсно

фрапшизы
ý. Франшизz: осуществляется без

6, Стра:овая премuяi 7 100 тысяrt

Согласно {оговору страхоDllния
1. ПtlряДок оллtlьl

8. Прlrлаrаеиые
л0l(умсllты:

.i0} 922/ 212J l0б03 l от 0t.08.]0]2

Вlrrtоt,рплоч ll. Ф./Sпrсшко ý.ýt, l'

ý!|В*.tФ*iaft! сlt ý!I *EeIrr. ьtшФý,



УдDамени9 ФелсDщьной смбы юсчtrаDffiнной Dегиmаши. кадаmа и хашmаФии по Кшининmщской облаш
попос яsямеtош!пе opвHs Fгиwщr ryав

Выписка к Единою rcсударивенноm peempa недвиruмош об основных харапсриmкц и зарегиФрированных правж на обьеm недвиммоmи

Сведенш об основвых хараreришках обьеша всдвиммош
В Единый mсударФенный рreшр всдвижrмоФи внесены следующпо свсдения:

I лист l
Земельный учашок

вид обкка недвижимош

l всею лиФов l: l

|2.|0.2022r.
шаФвыи HoMoD: |з9:t5:tzl sз2:+t+

цомер кадастровою юаргша: l]9:l5:l2l5з2
Дата прпсвоенпя кадаФDовою номера: I l 2. l0.2022

пDисвоенныи юсчдаDственныи \л]fiныи номер: Гдчrйе mсу."r"у*
месmполщснпе; | Российскш Федерация, Кшининградскu обл., г. (злцццдгрц, yr. С.Разпва- y:r. Кшенвм
плошш. м2: |за +t- l,z+

Го*кд"reйКадастрош сmимосъ,
ювые номера расположенных в пределах з9мельного
объсrcв недвижимоqи: |ланнrе 

m"чтmуш

категоопя земgь: ТЗ"шя населенньrх rry"-о"
Виды ршрешенноrc исполь]ованш: |ри размещенш mража дJц храцеццд цддцццryц!ц9l9зц9цq рц

записи об обьепе |С"ел"*п" всдвижимоmи имеm стrryс "акryмькые"
|собые mмffiи: lСведевия, нсобходимые lUи зщолненш раздела: 2 - Сведеяия о зарепФрированаых правах, ФсутfrвуюI

выписки: ГЖ"*"*НmйияЮрьевна(предФавиreльправообладашя),
|Правообладатоь: КОМИТЕТ МУНИЦИПАЛЬНОГО ИМУЩЕСТВА И ЗЕМЕЛЬНЬЖ РЕСУРСОВ
| мм и н истрАци и городского округА,город кАJlинингрАд"

Рвдел 3 лист 2

выписка пз Единоrc mсударflвеявоrc ре€Фра Еедвижимостш об основных харашериФиках и зарегистрированных правц иа обьеш недвижимоФи

Описшие местоположения земельного участка

полнос наимсвованис

Вм: ФilЕРФЕЦ США l@УШg'tsфЙ
шФлщк{дФрдиI@

Зсмсльвый )васток
вид обьска недвижимоqи

всеm 2l з

12,|0.2022r.
l4

План (чертеж, схема) земсльноrc участка

\

\

1

,'.i]i

i*

,.l

.]il

]it

i
i

l

полное наимецовшие долж!остtr иницищы, фамилия'] эштюшой подшсью т11
СФпфrй 6{rl l ]?Ф]jЗrjЗl 092Ш]23l З93]9]ft3Ф

вщ8ц: ФЕДРNьш ctrlymA lВYл@шой
рmffрлщ кц{(,трА и моплФш
л.rсп,Фtп: а l7(' ]022 по 

'{l 

{l3 2об

ъ+

F. -ъ_+'

Bcem пистоR въrпискя: 2

ьЁ



I
ч8

dh



httDs://www.avito,rulkalinjnqrad/яarazhi i mashinomesta/яarazh 24m 247о93з932

->aii

Jc

1 050 000 рГараж,24 м2

+ Дйиъ в яsрая@ :: Српýчйъ Li Д*sfr }reтry

пФФитель :ж]ý
Пqпi@ý на пщавqа

Спросите у продавца

l:]:l..t.-!]tllia:':ii{r1,..|e!i?

i,ii;f а iJ*] ], iJr:ri j]:|!jr]

,1 050 000 р

мир
плитки
&сiнтЕхники

Белый комод
со скидкой бООlо
на сайте
производителя.
( :l&.пы;] f;a{i, titý1..)ii
l J]l]rl]iOй Oi э,i ;р lзо.[:,
Д.ai ir;i, i.{,-.j)!. i:i.. rr}i lc

ffiжжтiF;р;ffii,
a

О rараrке
,'i: :].: :. 24 м?

] ж€лsФбфонный

:. ]:]: ] :j l ] 
l ]l,.:i .l| l

,.t , Да

расположение

Калининфадс€я облФть, Калilнинtрад. Комсфолюкая ул., 15

р_н ЦФнIrальный

]"

i
{

Спросите у продавца

1],,],l.ж,;".,,ч' i];.l,-t-:e.i*a;

1a|t;, 1f, :*i:a ijtj:| ]llt]9J1l-:

гlольюмтель

i

*э

+

1
ПФмти на пжаца

а



1 050 000 р

уэяаIýбольце

Описание

Спроситв у продавца

liiэ.хл;ё:.,? i.,..,ii.:ct1

i:.,:liз tl)il!a iliili.\: Frb?

Г]родаёlся reоаж в фмом центре rсща, lарах сухой в настояций MoiieHT

ýлеfiрйчбства в rаражо нФ, а Янтарь з{ерrc получФы ТУ для псд{лщения электро

энsрrии, Территория оrооож€Ёа, lчlохно ислольмь (а{ смадское ломвцаfiив ilля
то8аров frи вещей. Возможно перФборудованио Еража в фастеrкую - офис,

Кiиrаi "Дикиесввtеры.
Нор*хсхоq бесшоýнф
вяaаtие..,

9
ПОЛЬФМТОЛЬ

Пqпr@шя ю лфещ

похоrше объявления

frlhrr

https://www.avito.гulkalininяrad/garazhi i mаshiпоmеstа/яаrаzh 20 m 2382946676

,j *Qý

i,:j:-nii]ii:*i ''.::).]-. *Jr1]:liil]r!..] i! ]"]]t ]..,}i]l "]].}]li]]iili

Гарах<,20 м2

',', Дсфе-ь 9 и$рав# : i СрвяБ :; Д*Фъ ffi/

380 000 р

Кfi!rr; 'Ди(ffе сsитеры.
Норвежское бесшовное
вiзахgе..,Спросýо у продавцr

{anl qi*:a:rrч::in,1]

П*лисаi*я иалщавца

fio

+

i.i

ъ

,*ýýi

-ra
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О гараже

], 20 м'
i : .]. .] , кирпfrяый

380 000 р
,.':',.:.,.i Нот

Кхиaаi "Диtgэ€витеры.
Норвё*с(ое бесшовное +
аязаяие.,.

+

Спроситв у продавца

]:t' iijrinj! ? ';i].: ,!].,i: lil

|: jqii i,r:j*iý.. r,a| r]. ) l ".-, |, l

пФаоитФь

Пqп*аI"Ф на лшавца

https:/ .avito.rulka liпiпsrа d/яаrаzhi i mash /sarazh 22m

& я*ек Yiпйиr кл+l!s..ýп.r riýе&

' ''?

0109649

ý f,.jll"B,ir(:.i*:9..

? Дdамiь б избраннФ :: фвsrm ]; Дсба&rь gФý

550 000 р

гlФьФ&тФь

ПqлIФiюя ха пrcgца

ffiýп к]жжffifr

бt

*ъ:

кltrlil

)



*ъ]]]
О гараже
" ii l 22м'

';:: :::1,;;ц_; ц"оп"""оп

550 000 р

полФват€ль

ключ),
по фиксированноЙ
ценеl
i: l::]]rr:i i.ii,dna;]1 a i..з:r
l i:n*|,]:iI ljij]a l: liji a,l 1ll ..] ij;l
al c:j, li{9 r,iiioT.r.* iJ.сзпо!i

:... ,:; мИР
a ý&t

@ж плитки
& сАнт€хники

ýiýжitrжýý

,,. * МИРjЖ плитки
жlýýs &сАнтЕхнини

жж*

располоlttение

КалпNиilрад8ая облаФь, Калининrра, ул, Мусоргс*сю, 2.|

р"н Це*тральяый

,:,,,]щ

пфиФrься ia еФвф

.|

+

l]з

са,lоt.маfпrиs смир

'лgтки,,Оrроиаыйs*бор, Э

ъ

550 000 р

Пqлифrя ю лрqrвца
Сапов-мsrазиs (Мир
плитхi,-Огромныйвыбор, +

Ф яе*хс vао.gl и.r.r$..аца ji$rк(

Описание

Гарах находrlтся в самом центоо Фр<rда. Гаражное обц€стф {ЭлектрФн) (ориентир
iаýqд Кирц), Есть яма. ГарцнФ обцество В Феред}1 на прпетilзацию {26 vфто),

i(: Дафе,rь в иsраiе : i сравsФ ;; ДФвить *мку 697 000 р

Д*тфя qЕ оr ГазiрЬнхаl

Спроситё у продаsца

1l1":i l]:, !l iir;:j:j !]::j )

ýэgя

жжжкýж#
О rараже

бs-

t ii.i]'r: r' i:i] Fja'l/i iiГ y ]ia$ ].ji

На furФ с Фryста 2О12

ДсФsьщ

47dьrщФiWаtФя

ПФ@яюп|Wщ

МарqяКffiФl@
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https: 'www,avito.rulkaliningrad/яarazhi i mashinomesta ^razh 2з m 8980з2974
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*ъý

располоlкение

Калини!rоадская область. Калинияград, ул. ТrмиряаGва

р.н Центральныi

О гараже

i , i,]:] ]-],, кирпичвый

697 000 р
, l i'ii ]]:iLi"latr., ] ]l Ii

Д*оЕr харй от iзФрбаsха!

Слросите у лродавца

.fý:,}!]i|:,. r

{i.]:li 1!i:!t) ]i.с]:! rl,ri! )

il 1il i{rl кijijarд Ё;иi-aэ,iА

на fufr с Фr}Фз 2012

Дощ*ьще
47 Фья9reнrй мфтФя
ПФпюти ю aфча

MaftrKoffiH]r{Ф

i] t:i, Да

i

li ti

ф

ý lФtс y.rn.!. s.rп:ьiся;{l1r

*Фе

' 'l ;: i ]i:r]:]tl.;|, ]] i r

ДФIоа8 rapтa от iаrгrcнфн€I ý

697 000 р

Слросите у продавца

::iixjl}',.,{,,,.', *ij: .;l1..:,,,.,

i].:iii, .l!]*,:i |{i*i l]{.::1'

tJ;ti5|4Я i.Oi{(}til i Hii.,]8i;^

На Аф с ФryýЕ Ю12

ДФкffвффýн

ПФпеаьф м пщщ

описание
r]родам {ирпичный враж. оформленный в собсfФннФь, общ€й плоцФью 2з, З
кв. м, рафоложонноrо а ПКГ "3аря" (ор!енФр ул. Химrчоская- Тимирязвва, (онвц
ул. Пщпоп Мира). Рш .Б".

Гараж с элsкФичоствомl и с аывфбяным оrдольным фетчи{ом, беэ ямы,Есть
фдъамни{ 8 обцестф,Влохений Hs треФ€т Тараж оборудован флкми, Крыща
вража номя, пофа ромонта, КФфроsый ноreр аамельнф r{астка
ЗO:r5:l1080ý:dr, *адастровый Еомер обфкта 39:l5j],l0805:f З8. Кадасrроsая
сrоимость 4829З4 руб. Гаражлрqдается бФ посродвиков, обре}енёниЙ для
прWки нет.(арФта, aалоaа), ДоRум9нтн rоrовц для qдsл{и,
Торa умостон вебольщоЙ только лри лрфмотро, при жшаиии хупить. борепто мов
время и сфо.
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гМlоваткя ! ]|r';;:i]] j:l:]i:
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47 фьяmхий ммвя
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