
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

О Т Ч Ё Т  
№Н-1157-2023 
ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

 
Объекта оценки 

Годовой размер арендной платы за земельный участок из земель населенных 
пунктов, разрешенное использование – для индивидуального жилищного 

строительства, кадастровый номер 39:15:131905:113, общей площадью 554 
кв.м., по адресу: Калининградская область, г Калининград, ул Дивная, д 8. 

 
Дата оценки: 
17.11.2023 г. 

 
 
 

Дата составления отчета: 
17.11.2023 г. 

 
 

Заказчик: 
Комитет муниципального имущества и земельных ресурсов администрации 

городского округа «Город Калининград» 

 
 
 
 
 

 



ОГЛАВЛЕНИЕ 
1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ ............................................................................................................................... 2 
2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ ............................................................................................................................................... 2 
3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ......................................................................................................................................... 3 
4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ ...................................................................................................................................... 3 
5. СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМОСТИ .............................................................................................................................. 4 
6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ................................................................................. 4 
7. ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ПОНЯТИЯ ......................................................................................................................... 4 
8. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 
ОЦЕНКИ ......................................................................................................................................................................... 6 
9. ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ ............................................................................................................................ 7 
10. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ......................................................................................................................... 8 
11. АНАЛИЗ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ ................................................................................................................... 9 
11.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В 
СТРАНЕ И РЕГИОНЕ. ..................................................................................................................................................... 9 
11.2. ОСНОВНЫЕ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ РАЗВИТИЯ КАЛИНИНГРАДСКОЙ ОБЛАСТИ10 
11.3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ............................................................................................................ 13 
11.3.1. ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ ................................................................................................................ 13 
11.3.2. ЦЕНОВОЙ АНАЛИЗ .................................................................................................................................... 14 
12. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ .............................................................................. 14 
13. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ .................................................................................................................... 14 
13.1. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ............................................. 14 
13.2. ОБЗОР ОБЩЕПРИНЯТЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ...................................................................................... 15 
14. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И 
СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ................................................................................................................ 15 
15. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД) .................................................... 16 
15.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА ......................................................... 16 
СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД ........................................................................................................................................ 19 
15.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ КОЭФФИЦИЕНТА КАПИТАЛИЗАЦИИ ................................................................................ 25 
15.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЧИСТОГО ОПЕРАЦИОННОГО ДОХОДА И ВЕЛИЧИНЫ ГОДОВОЙ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ.... 26 
16. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ....................................................................................................................... 27 
17. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ .................................................................... 28 
18. ПРИЛОЖЕНИЯ .................................................................................................................................................. 29 
18.1. СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННОЙ ЛИТЕРАТУРЫ ............................................................................................... 29 
18.2. АНАЛОГИ ОБЪЕКТОВ СРАВНЕНИЯ ............................................................................................................. 30 
18.3. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА ........................................................................................................................... 34 
18.4. ДОКУМЕНТЫ ПО ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ .......................................................................................................... 39 
18.5. ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ............................................................................................................... 45 
 
 
  



1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Таблица 1 Основные факты и выводы 
Общая информация, 
идентифицирующая объект 
оценки: 

Годовой размер арендной платы за земельный участок из земель населенных 
пунктов, разрешенное использование – для индивидуального жилищного 
строительства, кадастровый номер 39:15:131905:113, общей площадью 554 
кв.м., по адресу: Калининградская область, г Калининград, ул Дивная, д 8.  

Дата оценки: 17.11.2023 г. 
Основание для проведения 
оценщиком оценки объекта оценки 

Муниципальный контракт №8/2023-УЗО  от 17.11.2023 г. на оказание услуг 
по оценке 

Дата составления и порядковый 
номер отчета: 

Н-1157-2023 от 17.11.2023 г. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 
Затратный подход, руб. Сравнительный подход, руб. Доходный подход, руб. 

Не применялся 658 000  руб. Не применялся 
Итоговая величина стоимости 
объекта оценки, руб. 

658 000  (Шестьсот пятьдесят восемь тысяч) руб. 

Ограничения и пределы 
применения полученного 
результата, существенные 
допущения: 

Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет (или его часть), а также 
значение полученной итоговой стоимости иначе, чем это предусмотрено 
договором на оказание услуг по 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. 
Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается без 
приведения расчетов и суждений оценщика о возможных границах 
интервала, в котором может находиться стоимость. 
Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения 
социальных, экономических, юридических и природных условий, которые 
могут повлиять на стоимость объекта оценки. 

2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Таблица 2 Задание на оценку 
1 Объект оценки / состав 

объекта оценки 
Годовой размер арендной платы за земельный участок из земель населенных 
пунктов, разрешенное использование – для индивидуального жилищного 
строительства, кадастровый номер 39:15:131905:113, общей площадью 554 
кв.м., по адресу: Калининградская область, г Калининград, ул Дивная, д 8.  

2 Права на объект оценки, 
учитываемые при 
определении стоимости 
объекта оценки 

Сведения отсутствуют  
 

2 Цель и задачи оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки  
3 Соблюдение требований 

законодательства России 
Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 N 
135-ФЗ (ред. от 19.12.2022) "Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации" 

4 Вид стоимости / 
предпосылки стоимости 

Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о текущем 
использовании 

5 Дата оценки 17.11.2023 г. 
6 Дата проведения осмотра 

(особенности проведения 
осмотра) объекта оценки: 

17.11.2023 г.  

7 Период (срок) проведения 
работ по оценке: 

17-17 ноября 2023 г. 

8 Специальные допущения  На момент составления задания на оценку не известны 
9 Иные существенные 

допущения 
На момент составления задания на оценку не известны 

10 Ограничения оценки  На момент составления задания на оценку не известны 
11 Ограничения на 

использование, 
распространение и 
публикацию отчета об оценке 
объекта оценки 

Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета не могут 
копироваться, распространяться и/или публиковаться без письменного 
согласия оценщика. 

12 Указание на форму 
составления отчета 
об оценке 

Отчет об оценке составляется на бумажном носителе. 

13 Иная информация, 
предусмотренная 
федеральными стандартами 
оценки для отражения в 
задании на оценку 

Отсутствует 

14 Состав и объем документов и 
материалов, представляемых 
заказчиком оценки 

См. Таблицу 3 Отчета об оценке 



15 Необходимость привлечения 
внешних организаций 
и квалифицированных 
отраслевых специалистов 

Не привлекаются 

16 Сведения о предполагаемых 
пользователях результата 
оценки и отчета об оценке 
(помимо заказчика оценки) 

Отсутствуют 

17 Формы представления 
итоговой стоимости 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде 
конкретной округленной величины/числа без приведения суждений и 
расчетов оценщика о возможных границах интервала, в котором может 
находиться стоимость. 

18 Специфические требования к 
отчету об оценке 

Не предусмотрены 

19 Указание на необходимость 
проведения дополнительных 
исследований и определения 
иных расчетных величин, 
которые не являются 
результатами оценки 
в соответствии с ФСО 

Не требуются 

 
Список документов  
Для проведения оценки заказчиком были предоставлены документы, перечень которых приведён в таблице. 

 
Таблица 3 Перечень документов 
№ Наименование Вид Источник 
1 Выписка из ЕГРН на земельный участок Копия Заказчик 

3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 

Таблица 4 Данные о заказчике 
Заказчик 

Наименование Комитет муниципального имущества и земельных ресурсов администрации городского 
округа «Город Калининград» 

Реквизиты ИНН 3903010414 КПП 390601001 
Адрес: г. Калининград, пл. Победы, 1 

4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица 5 Данные об оценщике 
Сведения об оценщике 

Сергиенко Георгий 
Анатольевич 

Диплом Магистра экономики 107718 1151013, регистрационный № 72 от 17.02.2021 г. 
выданный ФГБОУ ВО «Российский экономический университет имени Г.В. Плеханова» 
Диплом ПП №413687, регистрационный №748 от 17.05.2003 г. о профессиональной 
переподготовке по программе «Профессиональная оценка и экспертиза объектов и прав 
собственности» Специализация «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», выдан 
Институтом «Калининградская высшая школа управления». 
Свидетельство о повышении квалификации в ФГБОУ ВПО «Санкт-Петербургский 
государственный инженерно-экономический университет» по программе «Оценочная 
деятельность» в объёме 104 часа, регистрационный №6191 от 14.04.2012 г. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной 
деятельности «Оценка недвижимости» №022829-1 от 25.06.2021 г. 
Включен в реестр членов СРО «Региональная Ассоциация Оценщиков» от 23.07.2021 г. за № 
01238. 
Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков № 01302 от 
23.07.2021 г. 
Страховой дом «ВСК». Страховой полис №22670В4000196 от 22.12.2022 г. Страховая сумма 
30000000 (тридцать миллионов) рублей. Срок действия договора страхования с 26.12.2022 г. 
по 25.12.2023 г. 
Стаж работы в оценочной деятельности: 20 лет. 
Номер контактного телефона: 8-4012-777-222. 
Почтовый адрес: 236000, Калининградская область, г. Калининград, ул. Д. Донского, 18. 
Адрес электронной почты: info@777222.ru. 

 
Таблица 6 Данные о юридическом лице, с которым у оценщика заключен трудовой договор 

Сведения о юридическом лице, с которым у оценщика заключен трудовой договор 
Организационно-
правовая форма 

Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «Независимый Центр «Балтэкспертиза» 
Местонахождение  236 010 Россия, Калининградская область, г. Калининград, ул. Дм. Донского, 18 
ОГРН 1023900993786 
Дата присвоения ОГРН 17.10.2002 
Сведения о страховом САО «РЕСО-Гарантия». Страховой полис №922/2338931613 от 07.03.2023 г. Страховая 



Сведения о юридическом лице, с которым у оценщика заключен трудовой договор 
полисе: сумма 100 000 000 (сто миллионов) рублей. Срок действия договора страхования с 

18.03.2023 г. по 17.03.2024 г. 

 
5. СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМОСТИ 

Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и 
оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона: 

 Оценщик и Исполнитель подтверждают полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 
16 Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», 
при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего Отчета об оценке; 

 Оценщик и Исполнитель не являются учредителями, собственниками, акционерами, должностными 
лицами, аффилированными лицами или работниками юридического лица – заказчика, лицами, имеющими 
имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоят с указанными лицами в близком родстве 
или свойстве; 

 Оценщик и Исполнитель не имеют в отношении Объекта оценки вещных или обязательственных прав вне 
договора и не являются участниками (членами) или кредиторами юридического лица – заказчика, равно 
как и заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщика и Исполнителя; 

 размер оплаты Оценщику и Исполнителю за проведение оценки Объекта оценки не зависит от итоговой 
величины стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем Отчете об оценке. 

 
6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

В соответствии со ст. 15 Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» 
«оценщик обязан… соблюдать при осуществлении оценочной деятельности требования настоящего Федерального 
закона, других федеральных законов и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, федеральные 
стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельности, утверждённые саморегулируемой 
организацией оценщиков, членом которой он является…». 

Отчёт об оценке составлен в порядке и в соответствии с требованиями, установленными следующими 
нормативными документами: 

 Конституция РФ; 
 Гражданский кодекс РФ; 

Общие федеральные стандарты оценки, утвержденные Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 
№200: 
 федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; 
 федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; 
 федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»; 
 федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»; 
 федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; 
 федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)». 
Специальные стандарты оценки: 
 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», обязательный к применению при 

осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 
25.09.2014г. № 611; 

Прочие стандарты: 
 Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой организации Региональная Ассоциация 

оценщиков. 
 
Использование федеральных стандартов оценки вызвано обязательностью их применения при осуществлении 

оценочной деятельности на территории Российской Федерации, что установлено положениями указанных 
стандартов. Применение стандартов оценщика Саморегулируемой организации Региональная Ассоциация 
оценщиков является обязательным для оценщика, поскольку он является членом указанной СРО. 

7. ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ПОНЯТИЯ 

Общие термины и определения 
 
Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с федеральными 
стандартами оценки. 
Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, выраженную в 
виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с конкретным видом стоимости, 
установленным федеральными стандартами оценки. 
 
Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую участниками в 
результате совершенной или предполагаемой сделки. 
 
Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее случаи 
обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные причины, в связи с 
которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки. 
 
Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 
обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используемой информацией 
или подходами (методами) к оценке. 
 



Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей методологии. 
 
Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе существенной для 
данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 
 
Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по оценке, 
разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом 
по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 
 
Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, определенную 
на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом допущений и ограничений 
оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с заданием на оценку с указанием 
эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде числа и (или) интервала значений, являться 
результатом математического округления. 
 
Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или нескольким направлениям 
оценочной деятельности, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщиков и 
застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями законодательства об оценочной деятельности.  
 
Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки и 
проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного измерения. Для 
определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области оценочной деятельности. В 
процессе оценки уровень существенности может быть определен в том числе для информации, включая исходные 
данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные показатели); проведенных расчетов, в частности, 
в случаях расхождений результатов оценки, полученных в рамках применения различных подходов и методов 
оценки; допущений и ограничений оценки. Существенность зависит в том числе от цели оценки. 
 
Отчет об оценке объекта оценки – документ, содержащий профессиональное суждение оценщика относительно 
итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации, проведенного анализа и 
расчетов в соответствии с заданием на оценку. Отчет об оценке может состоять из нескольких частей, в одной или в 
разной форме – как на бумажном носителе, так и в форме электронного документа. 
 
Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и иные лица в 
соответствии с целью оценки. 
К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской 
Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.  
 
Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по 
состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 
При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами оценки определяются 
следующие виды стоимости: 
1) рыночная стоимость; 
2) равновесная стоимость; 
3) инвестиционная стоимость; 
4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации». 
 
Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть 
отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то 
есть когда: 
1) одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение; 
2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных 
объектов оценки; 
4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки 
в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке между 
гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в течение 
рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов способами. Рыночная стоимость отражает 
потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников рынка. При определении рыночной 
стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, если они не доступны другим 
участникам рынка.  
 
Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно состоялся бы обмен 
объекта между конкретными, хорошо осведомленными и готовыми к сделке сторонами на дату оценки, 
отражающая интересы этих сторон. Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает условия совершения 
сделки для каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые каждая из сторон получит в результате 
сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости необходимо учитывать предполагаемое сторонами сделки 
использование объекта и иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретных сторон сделки. 
 
Инвестиционная стоимость – стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных 
данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. Инвестиционная стоимость не 
предполагает совершения сделки с объектом оценки и отражает выгоды от владения объектом. При определении 
инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое текущим или потенциальным владельцем 



использование объекта, синергии и предполагаемый полезный эффект от использования объекта оценки, 
ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретного владельца. 
При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При применении 
каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может применять методы оценки, 
не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов оценки. 
Оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки 
приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений 
проводимой оценки. 
 
Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными 
или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и 
замещения. Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены 
сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию об объекте оценки 
(цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки). 
 
Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости ожидаемых 
будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания 
выгод. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на прямой капитализации или 
дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 
 
Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для 
воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) 
его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. Затраты замещения (стоимость замещения) 
представляют собой текущие затраты на создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без учета 
его точных физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному аналогичному объекту, 
обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и произведенному с использованием 
современных экономически эффективных материалов и технологий. Затраты воспроизводства (стоимость 
воспроизводства) представляют собой текущие затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. 
При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их результатов. В 
случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик анализирует возможные 
причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить наиболее достоверные результаты. 
Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила взвешивания в случае 
существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого анализа. В 
результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных при 
использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки. 
 
Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный 
объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции 
объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению 
имущества. 

8. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 
ОЦЕНКИ 

Нижеследующие допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки, 
являются неотъемлемой частью настоящего отчета и договора на проведение оценки. 
 
Отчет об оценке подготовлен в соответствии со следующими общими допущениями, если иное не указано 
по тексту Отчета в явном виде: 
Предполагается, что информация, полученная от Заказчика или сторонних специалистов, является надежной и 
достоверной. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, предоставленную другими 
сторонами, поэтому для всех сведений указывается источник информации. 
Оценщик не проводит правовой экспертизы правоустанавливающих и право удостоверяющих документов на 
Объект оценки. Если Оценщиком не выявлены ограничения (обременения) прав, описываемых в отчете, либо иные 
права / требования третьих лиц на Объект оценки, оценка проводится в предположении, что их не существует, если 
иное не оговорено специально. 
Оценщик не проводит технических экспертиз и будет исходить из отсутствия каких-либо скрытых фактов, 
влияющих на величину стоимости Объектов оценки, которые не могут быть обнаружены при визуальном осмотре. 
На оценщике не будет лежать ответственность по обнаружению подобных фактов. 
Оценка производится из предположения об отсутствии каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость 
оцениваемого имущества, не выявленных в ходе визуального осмотра или не указанных в представленных 
Оценщику документах. На Оценщика не возлагается обязанность обнаруживать подобные факторы, а также на нем 
не лежит ответственность за их не обнаружение. 

 
Отчет об оценке подготовлен в соответствии со следующими ограничительными условиями, если иное не 
указано по тексту Отчета в явном виде: 
Размер вознаграждения оценщика не связан с выводами о стоимости объекта (объектов) оценки.  
Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в объекте (объектах) оценки и действует 
непредвзято и без предубеждений. 
Оценщик не предоставляет дополнительных консультаций и не отвечает в суде по данному отчету, за исключением 
случаев, оговариваемых отдельными договорами или как по официальному вызову суда. 
Отчет об оценки или его части могут быть использованы Заказчиком только в соответствии с целью и 
предполагаемым использованием результата оценки. 
Настоящий отчет достоверен в полном объеме лишь в соответствии с целью и предполагаемым использованием 
результата оценки. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат оценщику и действительны 
строго в пределах допущений и ограничений, приведенных в настоящем отчете.  



Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом, любое соотнесение частей 
стоимости с частью объекта является неправомерным. Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет или 
любую его часть иначе, чем это предусмотрено договором на проведение настоящей оценки и условиями отчета об 
оценке. 
Заключение о стоимости действительно только на дату оценки и базируется на рыночной ситуации на дату оценки, 
которая с течением времени может измениться. 
Все расчеты, выполненные для целей подготовки настоящего Отчета, произведены в программе Microsoft Office 
Excel. В расчетных таблицах, представленных в Отчете об оценке, приведены округленные значения показателей. 
Итоговые показатели получены при использовании точных данных. Таким образом, при пересчете итоговых 
значений по округленным данным результаты могут незначительно отличаться от указанных в Отчете. 
Оценщик оставляет за собой право включать в состав приложений не все использованные документы, а лишь те, 
которые представляются оценщиком наиболее существенными для понимания содержания Отчета об оценке. При 
этом в архиве оценщика будут храниться копии всех существенных материалов, использованных при подготовке 
Отчета. 
 
Условия, допускающие публикацию результатов оценки и ссылку на них 
Любая третья сторона не может публиковать, перепечатывать, переводить в электронную форму или копировать в 
любой форме – электронной, механической, фотокопии; цитировать или ссылаться на настоящий отчет, выдержки 
из отчета, результаты стоимости, приведенные в отчете, без письменного разрешения Заказчика оценки. 
Права на настоящий отчет после выполнения условий договора полностью переходят к Заказчику оценки. Если 
Заказчику будет необходима публикация результатов оценки, он согласовывает ее форму с оценщиком. 
Ни весь отчет, ни какая-либо его часть (особенно любые заключения о стоимости и данные об оценщиках, 
принимавших участие в работе, и предприятии, в котором они работают) не могут быть предоставлены Заказчиком 
для использования в целях рекламы, для мероприятий по связи с общественностью и другим мотивам, без 
предварительного письменного разрешения Оценщика. 
Ознакомление с результатами оценки третьей стороны, в случае если она происходит без передачи «Отчета об 
оценке» (или его полной копии), должно производиться в письменной форме и содержать в обязательном порядке 
следующий объем информации: 
наименование, квалификацию и статус оценщика;  
ссылку на стандарты, в соответствии с которыми выполнена оценка;  
дату оценки;  
все принятые условия, допущения, и ограничения, имевшие место при выполнении оценки и приведенные в 
настоящем отчете; 
выводы и заключения о проведенной оценке. 
Другие сведения, являющиеся важными, по мнению заказчика, могут быть отражены в любом объеме произвольным 
образом. 
 
Особые условия 
Сведения, указанные в «особых условиях», приведены в соответствии со статьей 14 Федерального закона №135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998 г. 
 
Осмотр объекта оценки проводился, специальное техническое освидетельствование не проводилось, а 
оценщик исходил из предположения соответствия объекта (объектов) оценки нормам и правилам, 
установленным действующим законодательством. 
Обстоятельства, препятствующие в соответствии с федеральным законодательством проведению 
оценки, отсутствуют. 

9. ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Проведение оценки включало в себя несколько этапов, последовательное выполнение которых позволило достаточно 
надежно и обосновано определить стоимость оцениваемого имущества. Далее приводится перечень этапов с 
указанием основных выполняемых работ по оценке. 

 
Таблица 7 Этапы проведения оценки 

Наименование этапа Описание этапа 

Заключение договора на 
проведение оценки, 
включающего задание  
на оценку 

Договор на проведение оценки должен содержать: основание заключения 
договора, вид объекта оценки, вид определяемой стоимости (стоимостей) 
объекта оценки, денежное вознаграждение за проведение оценки объекта 
оценки, сведения о страховании гражданской ответственности оценщика и 
о членстве оценщика в саморегулируемой организации. 

Сбор и анализ информации, 
необходимой для проведения 
оценки 

Информация об объекте оценки, включая правоустанавливающие 
документы, сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, 
информация о физических свойствах объекта оценки, его технических и 
эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и 
ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, 
относящиеся к объекту оценки, а также иная информация, существенная 
для определения стоимости объекта оценки. 
Информация о политических, экономических, социальных и экологических и 
прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки. 
Информация о спросе и предложении на рынке, к которому относится 
объект оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и 
предложение, количественных и качественных характеристиках данных 
факторов. 
Анализ наиболее эффективного использования, исходя из предполагаемого 
использования результатов оценки, на основе собранной информации, с 
учетом критериев наиболее эффективного использования (юридически 
правомочное использование, физическая осуществимость, финансовая 



Наименование этапа Описание этапа 
целесообразность и максимальная доходность). 

Применение подходов к оценке, 
включая выбор методов оценки  
и осуществление необходимых 
расчетов 

Выбор применяемых подходов к оценке. 
Выбор методов оценки и анализ их соответствия цели оценки. Обоснование 
выбранных подходов и методов оценки. 
Проведение расчетов по определению стоимости оцениваемого имущества в 
соответствии с выбранными подходами и методами оценки.  

Согласование (в случае 
необходимости) результатов и 
определение итоговой величины 
стоимости объекта оценки 

Согласование полученных результатов в рамках различных подходов и 
определение итоговой стоимости имущества. 

Составление отчета об оценке  Сведение всех ранее полученных результатов в отчете об оценке. 

10. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об объекте оценки, полученной от 
Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных Оценщиком. 
Предполагается, что представленная Заказчиком или сторонними специалистами информация является надежной и 
достоверной. Недостаток информации восполнялся сведениями из других источников, имеющейся базы данных 
Оценщика и собственным опытом Оценщика. Количественные и качественные характеристики объекта, 
подлежащего оценке, установлены на основании правоустанавливающих документов, предоставленных Заказчиком. 
 

10.1.  ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ  

Оцениваемое имущество представляет собой: Годовой размер арендной платы за земельный участок из земель 
населенных пунктов, разрешенное использование – для индивидуального жилищного строительства, кадастровый 
номер 39:15:131905:113, общей площадью 554 кв.м., по адресу: Калининградская область, г Калининград, ул 
Дивная, д 8.  

Таблица 8 Местоположение объекта оценки 
Характеристики местоположения и окружения 

Местоположение объекта оценки 
Объект оценки расположен по адресу: 

Калининградская область, г Калининград, ул 
Дивная, д 8.  

Портал услуг Публичная 
кадастровая карта 

Плотность застройки плотная 
https://www.google.com/ Тип застройки окружения Индивидуальная жилая застройка 

Характеристика доступности Доступность удовлетворительная 

Рисунок 1 Местоположение района расположения объекта оценки на карте 

 

Таблица 9 Имущественные права на объект оценки 
Имущественные права на Объект оценки и обременения, связанные с объектом оценки 

Имущественные права на 
Объект оценки 

Сведения отсутствуют  

Выписка из ЕГРН Существующие 
ограничения 

(обременения) права: 

Ограничения прав на земельный участок, 
предусмотренные статьей 56 
Земельного кодекса Российской Федерации; срок 



действия: c 15.05.2018; реквизиты 
документа-основания: постановление "О порядке 
установления охранных зон объектов электросетевого 
хозяйства и особых условий использования земельных 
участков, расположенных в 
границах таких зон" от 24.02.2009 № 160 выдан: 
Правительство РФ 

Таблица 10 Количественные и качественные характеристики объекта оценки 
№ Наименование Значение 
1 Кадастровый номер 39:15:131905:113 
2 Местоположение Калининградская область, г Калининград, ул Дивная, д 8.  
3 Площадь, кв.м. 554  
4 Категория земель /Разрешенное 

использование 
Земли населенных пунктов/ для индивидуального 
жилищного строительства 

5 Кадастровая стоимость, руб. 2 136 046.72 
6 Использование Не используется 
7 Рельеф типичный 
8 Данные публичной кадастровой карты 

 

Таблица 11 Прочие характеристики объекта оценки 
Информация об износе Объекта оценки 

Не подвержен износу 
Информация об устареваниях Объекта оценки 

Не подвержен устареваниям 
Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, 

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки 
Объект оценки не имеет элементов 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его 
стоимость 

Не установлены 

 

11. АНАЛИЗ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 

11.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ 
И РЕГИОНЕ. 

Макроэкономический анализ является важнейшей характеристикой экономики страны. Макроэкономические 
показатели используются в макроэкономическом анализе для определения темпов экономического роста, 
определения общего уровня цен (инфляции). 

 
  



ТАБЛИЦА 12 ОСНОВНЫЕ ЭКОНОМИЧЕСКИЕ И СОЦИАЛЬНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ РАЗВИТИЯ РОССИИ 
 

 

 
 

 
Источник: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-07-2023.pdf 
 

11.2. ОСНОВНЫЕ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ РАЗВИТИЯ КАЛИНИНГРАДСКОЙ ОБЛАСТИ 

Геополитическое положение 
Калининградская область, образованная 7 апреля 1946 года, является самым западным регионом 
Российской Федерации, полностью отделенным от остальной территории страны сухопутными границами 
иностранных государств и международными морскими водами.  
Ближайший областной центр России – Псков (800 км), расстояние до Москвы – 1289 км, до Санкт-
Петербурга – 950 км. В Калининградском регионе находится единственный незамерзающий российский 
порт на Балтийском море. Пересекающие область транзитные коммуникации являются кратчайшим путем, 
связывающим Россию и страны Западной Европы.  
Расстояния до европейских столиц: 333 км до Вильнюса, 385 км до Риги, 345 км до Варшавы, 533 км до 
Минска, 650 км до Стокгольма, 680 км до Копенгагена, 593 км до Берлина. 

 
Географическая характеристика и климат 



Площадь земельного фонда Калининградской области по состоянию на 01.01.2013 года составила 1512,5 
тыс. га. В эту площадь включены территории Куршского и Калининградского заливов. Экономическая зона 
Балтийского моря и территориальные воды в состав земельных ресурсов области не входят. 
Максимальная протяженность Калининградской области с востока на запад составляет 205 км, с севера на 
юг – 108 км. На севере и востоке на протяжении 280,5 км область граничит с Литовской Республикой, на 
юге на протяжении 231,98 км – с Республикой Польша, 183,56 км периметра области являются побережьем 
Балтийского моря.  
Климат Калининградской области обусловлен её географическим положением и является переходным от 
морского к умеренно-континентальному. Годовое количество осадков колеблется по территории области от 
600 до 740 мм. Средняя температура января −2,3 °C, июля + 16,6 °C. 

 
Таблица 13 Основные экономические и социальные показатели Калининградской области 

 Июль 
2023, 
млн 

рублей 

В % к Январь- 
июль 2023, 
млн рублей 

Январь- 
июль 2023 

в % к 
январю- 

июлю 2022 

июлю 
2022 

июню 
2023 

Индекс промышленного производства х 99,5 102,8 х 88,5 
добыча полезных ископаемых х 92,1 104,7 х 91,8 
обрабатывающие производства х 99,8 102,6 х 88,4 
обеспечение электрической энергией, 
газом и паром; кондиционирование 
воздуха 

 
 
х 

 
 

100,4 

 
 

103,4 

 
 
х 

 
 

82,4 
водоснабжение; водоотведение, 
организация сбора и утилизации отходов, 
деятельность по ликвидации загрязнений 

 
 
 
х 

 
 
 

109,5 

 
 
 

103,4 

 
 
 
х 

 
 
 

109,3 
Объем отгруженных товаров 
собственного производства, 
выполненных работ и услуг 
собственными силами по видам 

деятельности1): 

     

добыча полезных ископаемых 2471,5 164,6 122,8 10532,3 83,1 
обрабатывающие производства 38095,4 84,4 102,7 248415,5 75,6 
обеспечение электрической энергией, 
газом и паром; кондиционирование 
воздуха 

 
 

4128,8 

 
 

97,6 

 
 

102,8 

 
 

36976,3 

 
 

101,8 
водоснабжение; водоотведение, 
организация сбора и утилизации отходов, 
деятельность по ликвидации загрязнений 

 
 
 

728,1 

 
 
 

103,5 

 
 
 

102,5 

 
 
 

5019,9 

 
 
 

105,0 
Объем выполненных работ 
по виду деятельности «Строительство» 

 
10075,4 

 
104,5 

 
121,8 

 
48108,5 

 
115,5 

Ввод в действие жилых домов, 
тыс. кв. м 

 
114,8 

 
122,4 

 
87,1 

 
622,5 

 
80,7 

Оборот розничной торговли 23775,4 104,9 106,1 149192,0 99,2 
Оборот общественного питания 2495,5 110,3 107,0 15790,8 118,1 
Объем платных услуг населению 8009,3 102,5 101,6 53002,7 102,5 
Инвестиции в основной капитал (I 
полугодие 2023 год) 

 
х 

 
х 

 
х 

 
76696,9 

 

142,92) 
Индекс потребительских цен х 104,5 100,7 х 105,6 
Индекс цен производителей 
промышленных товаров 

 
х 

 
101,2 

 
103,4 

 
х 

 
91,3 

Среднемесячная начисленная 
заработная плата одного работника (за 
июнь, I полугодие 2023) 

     

номинальная, рублей 56538,7 115,53) 105,74) 51502,9 112,22) 
реальная х 111,53) 104,94) х 106,02) 
Численность официально 
зарегистрированных безработных на 

конец периода, тыс. человек5) 

 
 

3,4 

 
 

62,2 

 
 

95,6 

 
 
х 

 
 

х 

1)  В фактических ценах без налога на добавленную стоимость, акцизов и других аналогичных 
обязательных платежей. 
2) I полугодие 2023 в % к I полугодию 2022. 
3) Июнь 2023 в % к июню 2022. 
4) Июнь 2023 в % к маю 2023. 
5) По данным Министерства социальной политики Калининградской области. 

 
Промышленное производство 

Индекс промышленного производства в июле 2023 года по сравнению с июлем предыдущего   года   
составил   99,5%, в   январе-июле   2023   года   по   сравнению с соответствующим периодом предыдущего 
года – 88,5%. 



Индекс промышленного производства исчисляется по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", 
"Обрабатывающие производства", "Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование 
воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по 
ликвидации загрязнений" на основе данных о динамике производства важнейших товаров-представителей (в 
натуральном или стоимостном выражении), оцененных в ценах базисного 2018 года. В качестве весов 
используется структура валовой добавленной стоимости по видам экономической деятельности 2018 
базисного года. 

 
Сельское хозяйство 

На конец июля 2023 года в хозяйствах всех категорий поголовье крупного рогатого скота, по расчетным 
данным, составило 170,6 тыс. голов (на 0,3% больше по сравнению с аналогичной датой предыдущего 
года), поголовье коров – 74,2 тыс. голов (на 0,7% меньше), овец и коз –  69,2 тыс.  голов (на   8,9%   
меньше), свиней –  340,9 тыс.  голов (на   6,7%   меньше), птицы   –   3481,2   тыс.   голов (на 5,1% больше). 

 
Строительство 

Объём    работ, выполненных    по    виду деятельности «Строительство», в январе-июле 2023 года составил 
48,1 млрд рублей, или 115,5% в сопоставимых ценах к аналогичному периоду предыдущего года. 
На конец июля 2023 года общий объем заказов (контрактов) на проведение строительного подряда 
организациями (средняя численность работников которых превышает 15 человек, без субъектов малого 
предпринимательства) в последующие периоды составил 10138,8 млн рублей. Обеспеченность 
строительных организаций договорами, заказами на конец июля составляет 4,1 месяца. 

 
Жилищное строительство 

В январе-июле 2023 года введено 2434 жилых дома, или 7060 квартир общей площадью 622,5 тыс. кв. 
метров, что на 19,3% ниже уровня января-июля 2022 года. 
Индивидуальными застройщиками введено 2214 жилых домов общей площадью 353,1 тыс. кв. метров, или 
56,7% от общего объёма жилья, введённого в январе-июле 2023 года. Из них на земельных участках, 
предназначенных для ведения гражданами садоводства, построено 703 жилых дома общей площадью 78,7 
тыс.  кв.  метров, что на 2,0% ниже уровня января-июля 2022 года. 

 
Транспорт 

Объем коммерческих перевозок грузов автотранспортом организаций всех видов экономической 
деятельности в январе-июле 2023 года составил 1411,9 тыс. тонн и увеличился по сравнению с январем-
июлем 2022 года на 28,6%, грузооборот – 358,4 млн т-км и снизился на 8,9%. 

 
Розничная торговля 

Оборот розничной торговли в январе-июле 2023 года составил, по оценке, 149,2 млрд рублей, что в 
сопоставимых ценах составляет 99,2% к соответствующему периоду 2022 года, в июле 2023 года – 23,8 
млрд рублей и по сравнению с июлем 2022 года – 104,9%, июнем 2023 года – 106,1%. 
В январе-июле 2023 года оборот розничной торговли на 98,9% формировался торгующими организациями 
и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка, доля розничных 
рынков и ярмарок составила 1,1% (в январе-июле 2022г. – соответственно 98,9% и 1,1%). 

 
Рынок платных услуг населению 

В январе-июле 2023 года, по оперативным данным, населению было оказано платных услуг на 53,0 
млрд рублей, или 102,5% (в сопоставимых ценах) к январю- июлю 2022 года. 
В январе-июле 2023 года в структуре объема платных услуг населению продолжали преобладать 
жилищно-коммунальные (26,5%), бытовые (13,6%), транспортные услуги (15,4%) и услуги 
телекоммуникационные (10,8%). Их доля составила 66,3% от общего объема платных услуг. 
В структуре объема бытовых услуг наибольший объем (79,2%) приходился на пять видов услуг: техническое 
обслуживание и ремонт транспортных средств, машин и оборудования (37,7%); ремонт и строительство 
жилья и других построек (20,0%); парикмахерские и косметические услуги (12,5%); ремонт и техническое 
обслуживание бытовой радиоэлектронной аппаратуры, бытовых машин и приборов, ремонт и 
изготовление металлоизделий (4,5%); прочие виды бытовых услуг (4,5%). 

 
Потребительские цены 

В июле 2023 года по отношению к предыдущему месяцу индекс потребительских цен и тарифов на товары 
и услуги составил 100,7% (к декабрю 2022 года – 103,2%), в том числе на продовольственные товары – 
100,3% (к декабрю 2022 года – 101,3%), непродовольственные товары – 100,9% (к декабрю 2022 года – 
102,7%), услуги – 100,9% (к декабрю 2022 года – 108,2%). 
Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на отдельные товары, 
подверженные влиянию факторов административного, событийного или сезонного характера, в июле 2023 
года по отношению к предыдущему месяцу составил 100,7%, с начала года – 103,1% (в июле 2022 года 
составил 100,2%, с начала года – 114,4%). 
В   июле   2023   года   цены   на   продовольственные   товары   по   отношению к предыдущему месяцу 
выросли на 0,3%, с начала года повысились на 1,3% (в июле 2022 года снизились на 0,9%, с начала года 
стали выше на 13,3%). 

 
Демография 

По состоянию на 1 июля 2023 года предварительная численность постоянного населения составила 
1032401 человек и увеличилась с начала года на 58 человек. 
Естественная убыль населения   в   январе-июне   2023   года   уменьшилась по сравнению с 
соответствующим периодом 2022 года на 328 человек. Число умерших превысило число родившихся в 1,7 
раз. Миграционный прирост полностью компенсировал потери численности населения от естественной 
убыли.  



За    январь-июнь    2023    года    число    мигрантов (количество    прибывших и количество выбывших) 
уменьшилось на 6880 человек, или на 16,2% по сравнению с аналогичным периодом 2022 года, 
миграционный прирост населения уменьшился на 624 человека, или на 20,1%. 
В январе-июне 2023 года в обмене населением с государствами-участниками СНГ    сохраняется    
миграционный    прирост, наиболее    значительным    он    был в миграционном обмене с Казахстаном, 
Кыргызстаном и Таджикистаном. 

Источник: https://kaliningrad.gks.ru 
 

 
11.3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 
Оцениваемый земельный участок относится к рынку индивидуальной жилой  

11.3.1. ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ  

 
Основными факторами, влияющими на цену ЗУ для строительства ИЖД, ЗУ для ведения садоводства, 
огородничества или дачного строительства и ЗУ для ведения ЛПХ, являются: 
 
Передаваемые имущественные права: собственность, долгосрочная или краткосрочная аренда. Разница в 
стоимости земельных участков в собственности и в аренде обусловлена необходимостью дополнительных затрат для 
выкупа участка в собственность. 
Диапазон значений корректировки по фактору «передаваемые имущественные права» составляет 0,77-1,30 
(источник: Справочник оценщика недвижимости – 2022.Земельные участки. Ч 2. Под редакцией Лейфера Л.А. 
Нижний Новгород, 2022). 
 
Местоположение: близость к центру города, удаленность от населенного пункта, близость к морю, развитость 
инфраструктуры района, транспортное обеспечение, экологические факторы.  
Местоположение – один из основных ценообразующих факторов. В первую очередь покупатель обращает особое 
внимание на место, где расположен участок. Большой интерес для потенциальных покупателей представляют 
земельные участки, расположенные в экологически благоприятном районе со следующими характеристиками: 
близость водоема (а лучше всего непосредственно на берегу); наличие леса. 
Земельные участки, расположенные в районе с развитой инфраструктурой, стоят дороже. 
Наличие непосредственного асфальтированного (или с твердым покрытием) подъезда к земельному участку, 
интенсивность транспортного сообщения, обеспеченность общественным транспортом (транспортная оснащенность 
района расположения объекта) и перспективы развития схем движения в данном районе повышают спрос и цену 
земельного участка.  
Диапазон значений корректировки по фактору «местоположение» составляет: 
- в зависимости от статуса населенного пункта - 0,50-1,99;  
- в зависимости от местоположения в пределах города – 0,65-1,55. 
(источник: Справочник оценщика недвижимости – 2022.Земельные участки. Ч 1. Под редакцией Лейфера Л.А. 
Нижний Новгород, 2022). 
 
Наличие инженерных коммуникаций (инженерная оснащенность). Этот фактор также имеет огромное значение, 
поскольку существенно выше цены на участки с подведенными коммуникациями. Покупатели земельных участков 
обращают внимание на следующее: требования по электричеству – заключенный договор и мощность от 10 до 20 
кВА, наличие газоснабжения (или реальная возможность подключения к магистральному газу) привлекает внимание 
100% потребителей, наличие водоснабжения и канализации. С подведением инженерных коммуникаций происходит 
значительное удорожание цены участков за сотку. 
Диапазон значений корректировки по фактору «наличие коммуникаций» составляет -43% -74% (источник: 
Справочник оценщика недвижимости – 2022.Земельные участки. Ч 2. Под редакцией Лейфера Л.А. Нижний 
Новгород, 2022). 
 
Фактор масштаба или площадь.  
Диапазон значений корректировки по фактору «масштаб» составляет 0,50-1,99 (источник: Справочник оценщика 
недвижимости – 2022.Земельные участки. Ч 2. Под редакцией Лейфера Л.А. Нижний Новгород, 2022). 
 
Разрешенное использование. Сегментирование земельных участков, исходя из вида разрешенного использования, 
обусловлено инвестиционной привлекательностью земли и возможностью дальнейшего развития территорий. 
Земельные участки для размещения домов индивидуальной жилой застройки стоят дороже участков, находящихся в 
составе дачных, садоводческих и огороднических объединений и участков для ведения личного подсобного 
хозяйства. 
Диапазон значений корректировки по фактору «функциональное назначение» составляет 0,84-1,18 (источник: 
Справочник оценщика недвижимости – 2022.Земельные участки. Ч 2. Под редакцией Лейфера Л.А. Нижний 
Новгород, 2022). 
 
Ограничения (обременения) права – это наличие установленных законом или уполномоченными органами в 
предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих правообладателя при осуществлении права 
собственности либо иных вещных прав на конкретный объект недвижимого имущества. К обременениям относятся: 
сервитут, охранная зона инженерных коммуникаций, охранная зона автодорог и др. Земельные участки с 
обременениями стоят, как правило, дешевле. В зависимости от степени обременения скидки на такие участки могут 
достигать 50% (источник: консультации с риэлтерскими агентствами – Риэлт-Финанс: т. 631-777, http://rielt-f.ru/; 
Relife Realty: т. 999-700, http://www.relife-realty.ru/; Инвент: т. 777-005, http://invent-realty.ru/). 
 
Уровень благоустройства. Цена участка сильно зависит от объема выполненных работ по благоустройству, таких 
как изыскательские работы, согласование проекта будущего строительства, устройство ограждения и т.д. 

 



11.3.2. ЦЕНОВОЙ АНАЛИЗ  

Рынок аренды земельных участков под индивидуальную жилую застройку в Калининграде не развит. Как правило 
имеющиеся на рынке предложения по сдаче участков в аренду представляют собой открытые складские площадки 
для хранения строительных материалов и т.п. 

12. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Общие сведения 
Понятие наиболее эффективного использования, применяемое в настоящем отчете, определяется, как вероятное и 
разрешенное законом использование объекта оценки с наилучшей отдачей (причем непременными являются 
условия физической возможности, должного обеспечения и финансовой оправданности такого рода действий), 
которое обеспечит самую высокую текущую стоимость на дату оценки. 
Подразумевается, что определение наиболее эффективного использования является результатом суждений 
оценщика на основе его аналитических навыков, тем самым выражая лишь мнение, а не безусловный факт. 
Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой при определении стоимости 
объекта оценки. 
Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых 
вариантов использования четырем основным критериям: 
 

Таблица 14 Критерии наиболее эффективного использования 
критерий описание 

Юридически правомочное 
использование 

анализ частных ограничений, норм зонирования, строительных норм и правил, 
нормативных актов по охране исторических зданий, экологического законодательства, 
возможных ограничений, которые могут быть заложены в договоре о приобретении 
объектов недвижимости, которые могут касаться некоторых направлений 
использования, конкретизировать расположение зданий на земельном участке, 
параметры зданий, тип применяемых строительных материалов 

Физическая 
осуществимость 

анализ физически реальных в данной местности способов использования. Критерии 
физической осуществимости: размер, форма, район, дизайн, состояние грунта и 
подъездные пути к участку, а также риск стихийных бедствий и прочее 

Финансовая 
целесообразность 

анализ того, какое физически осуществимое и разрешенное законом использование 
будет давать приемлемый доход владельцу, то есть доход от эксплуатации, 
превышающий объем эксплуатационных затрат, расходов на финансирование и 
требуемую ставку возврата капитала. Таким образом, все виды использования, которые 
могут обеспечить положительный доход, рассматриваются как выполнимые в 
финансовом отношении 

Максимальная доходность 
анализ того, какое финансово осуществимое использование будет приносить 
максимальный доход 

 
Исходя из задания на оценку, а именно, предоставление информации о возможной стоимости объекта 
оценки в его текущем использовании, анализ наиболее эффективного использования не проводился. 
Для расчетов принимается использование объекта оценки по назначению. 

13. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

13.1. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 
Проведение оценки включало в себя несколько этапов, последовательное выполнение которых позволило достаточно 
надёжно и обосновано определить стоимость оцениваемого имущества. Далее приводится перечень этапов с 
указанием основных выполняемых работ по оценке. 
 
Таблица 15 Этапы проведения оценки 
Наименование этапа Описание этапа 
Заключение договора на 
проведение оценки, 
включающего задание  
на оценку 

Договор на проведение оценки должен содержать: основание заключения договора, 
вид объекта оценки, вид определяемой стоимости (стоимостей) объекта оценки, 
денежное вознаграждение за проведение оценки объекта оценки, сведения о 
страховании гражданской ответственности оценщика и о членстве оценщика в 
саморегулируемой организации 

Сбор и анализ информации, 
необходимой для проведения 
оценки 

Информация об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, 
сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, информация о 
физических свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных 
характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и 
затратах, данные бухгалтерского учёта и отчётности, относящиеся к объекту оценки, 
а также иная информация, существенная для определения стоимости объекта 
оценки. 
Информация о политических, экономических, социальных и экологических и прочих 
факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки. 
Информация о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект 
оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, 
количественных и качественных характеристиках данных факторов. 
Анализ наиболее эффективного использования, исходя из предполагаемого 
использования результатов оценки, на основе собранной информации, с учётом 
критериев наиболее эффективного использования (юридически правомочное 
использование, физическая осуществимость, финансовая целесообразность и 



Наименование этапа Описание этапа 
максимальная доходность). 

Применение подходов к 
оценке, включая выбор 
методов оценки  
и осуществление 
необходимых расчётов 

Выбор применяемых подходов к оценке. 
Выбор методов оценки и анализ их соответствия цели оценки. Обоснование 
выбранных подходов и методов оценки. 
Проведение расчётов по определению стоимости оцениваемого имущества в 
соответствии с выбранными подходами и методами оценки 

Согласование (в случае 
необходимости) результатов 
и определение итоговой 
величины стоимости объекта 
оценки 

Согласование полученных результатов в рамках различных подходов и определение 
итоговой стоимости имущества 

Составление отчёта об 
оценке  

Сведение всех ранее полученных результатов в отчёте об оценке 

13.2. ОБЗОР ОБЩЕПРИНЯТЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Определение стоимости объекта оценки осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих, на рынок 
аналогичных объектов оценки в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемого объекта. При 
определении стоимости, обычно, используют три основных подхода: 
 затратный подход - это совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 
затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа; 
 сравнительный подход - это совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении 
объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними; 
 доходный подход - это совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от объекта оценки; 
 
Методом оценки называется способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 
Использование трех основных подходов к оценке приводит к получению трех различных величин стоимости одного 
и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными подходами, окончательная стоимость объекта 
оценки устанавливается, исходя из того, какой метод или методы, в указанных подходах, наиболее соответствует 
целям оценки и типу оцениваемого объекта. 
 
Согласование подходов и определение итоговой стоимости 
На последнем этапе процедуры оценки производится согласование результатов, полученных при применении 
различных подходов к оценке. 
Различия в стоимостях объекта полученные в разных методах обусловлены целым рядом факторов, важнейшими из 
которых являются: 
 
 неравновесный характер спроса и предложения; 
 неадекватная информированность сторон рыночных сделок; 
 неэффективное управление имуществом; 
 необоснованные инвестиционные решения; 
 и т. д. 
 
Заключение о рыночной стоимости основывается на анализе всей имеющейся рыночной информации. 
Итоговая стоимость объекта оценки получается как итог, обоснованного оценщиком обобщения результатов 
расчетов стоимости объекта оценки, при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 
 

14. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И 
СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

 
Выбор и обоснование применяемых подходов к оценке 
Для определения стоимости оцениваемого имущества были рассмотрены три основных подхода к оценке: 
затратный, сравнительный и доходный. Для оценки объектов был выбран затратный подход. 
 
Методы оценки 
 
Затратный подход к оценке рыночной арендной ставки реализуется методом компенсации издержек доходами и 
заключается в следующем: при известной стоимости актива (найденной сравнительным и/или затратным 
подходами) и норме доходности определяется чистый операционный доход и ставка аренды (метод 
рекапитализации). 
Данный подход используется в условиях, когда рынок аренды не развит. В данном случае, на рынке аренды 
недвижимости Калининградской области отсутствуют предложения по аренде объектов-аналогов, сопоставимых с 
объектами оценки, что обуславливает применимость затратного подхода. 
 
В сравнительном подходе стоимость объектов оценки определяется на основании сравнения предложений по 
аренде объектов-аналогов, схожих с объектами оценки. В качестве аналогов сравнения выбираются объекты, 
наиболее близкие к объектам оценки. После проведения корректировок, отражающих все имеющиеся различия 
между объектами оценки и объектами сравнения, определяется рыночная ставка аренды за 1 кв.м. общей площади 
аналогичного объекта в месяц. Произведение полученной арендной ставки за 1 кв.м. общей площади аналога на 
общую площадь объектов оценки и на количество месяцев в одном платежном периоде (12) позволяет рассчитать 
рыночную стоимость годовой арендной платы за пользование объектами оценки сравнительным подходом. 



Данный подход используется в условиях, когда рынок аренды развит. В данном случае, на рынке аренды 
сопоставимой с объектами оценки недвижимости в Калининградской области отсутствуют предложения по аренде 
объектов-аналогов. Данное обстоятельство обуславливает отказ от проведения расчетов сравнительным подходом. 
 
Доходный подход к оценке рыночной арендной ставки реализуется «методом добавочной продуктивности 
недвижимости».  
Доходный подход, основанный на принципе ожидания, отражает позицию благоразумного арендатора, который не 
будет платить арендную плату за определенный срок пользования и владения объектом аренды больше, чем доход 
для его бизнеса, который, как ожидается, будет приносить в течение этого срока данное право. Подход может 
показать верхнюю границу арендной платы, которая может быть уплачена без чрезмерного ущерба для бизнеса 
арендатора. Т.е. подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно допустимую величину 
ставки арендной платы, опираясь на свои представления о допустимой величине части ожидаемых им 
предпринимательских доходов, которую он считал бы возможным отдавать за пользование и владение объектом 
аренды для извлечения этих доходов. 
Для определения арендной платы следует распределить доход от бизнеса типичного арендатора между всеми видами 
факторов производства, вычленяя сумму, «генерируемую» недвижимостью, т.е. определяя «добавочную 
продуктивность» земли и улучшений по остаточному принципу. Эта сумма («добавочная продуктивность») и будет 
определять величину рыночной арендной платы типичного арендатора за пользование и владение объектом 
недвижимости в течение соответствующего периода. 
В наибольшей степени данный подход применим при оценке арендной платы за торговые объекты. Для прочих 
объектов ввиду значительной погрешности расчетов результаты по данному подходу могут быть недостоверными, 
что обуславливает отказ от применения доходного подхода при определении стоимости объектов оценки. 
 
Итоговый расчет 
После проведения расчетов несколькими подходами проводится согласование полученных стоимостей. Для выбора 
итоговой величины стоимости, основывающейся на нескольких промежуточных результатах, используется метод 
средневзвешенного значения. В соответствии с этим методом результату, полученному по каждому из примененных 
подходов к оценке, присваивается весовой коэффициент (сумма коэффициентов равна 1 или 100%), а итоговая 
стоимость определяется умножением стоимостей на присвоенные им весовые коэффициенты, с последующим 
суммированием полученных произведений. В результате проведения согласования определяется рыночная 
стоимость годовой арендной платы за пользование оцениваемым имуществом. 
 
Если расчет стоимости годовой арендной платы за пользование объектом оценки проводится одним 
подходом, согласование не требуется, а итоговая рыночная стоимость принимается равной стоимости, 
полученной применяемым подходом. 
 

15. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД) 

Общие сведения 
В составе затратного подхода применялся метод обратной капитализации (рекапитализации).  
Порядок расчета методом рекапитализации в общем виде выглядит следующим образом: 

 Расчет рыночной стоимости объекта оценки с использованием доходного, сравнительного и затратного 
подходов согласно соответствующим стандартам оценки (применение, равно как и неприменение 
указанных подходов аргументируется Оценщиком); 

 Определение ставки капитализации; 
 Расчет чистого операционного дохода; 
 Расчет операционных расходов; 
 Расчет действительного валового дохода; 
 Определение величины недозагрузки объекта оценки; 
 Расчет потенциального валового дохода. 

Известно, что доходность недвижимости тесно взаимосвязана с ее стоимостью. Данная зависимость имеет вид: 
 

С рын = ЧОД / R, где 
С рын – текущая стоимость объекта недвижимости; 
ЧОД – годовая величина чистого операционного дохода; 
R – ставка коэффициента капитализации. 
 
Если Оценщику известна стоимость объекта недвижимости и среднерыночная ставка капитализации, то может 
быть определена величина чистого операционного дохода: 

 
ЧОД = С рын * R 

 
С учетом данного соотношения Оценщиком определяется наиболее вероятная величина годового чистого 
операционного дохода (ЧОД) от сдачи в аренду объекта оценки.  
 
Далее приведено определение рыночной стоимости объектов оценки. 
 

15.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

Выбор и обоснование применяемых подходов к оценке 

Для определения стоимости земельного участка были рассмотрены три подхода к оценке: затратный, сравнительный 
и доходный. Для оценки объекта был выбран сравнительный подход. 



Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются метод сравнения продаж, метод 
выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого 
использования.  
На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения.  
На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого 
использования.  
Методы затратного подхода в теории оценки не выделены. Элементы затратного подхода в части расчета затрат на 
воспроизводство или замещение улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения. 
Далее приведено содержание перечисленных методов применительно к оценке рыночной стоимости земельных 
участков, занятых зданиями, строениями, сооружениями или предназначенных для их размещения. 
Проанализируем возможность применения вышеуказанных методов оценки в рамках сравнительного и доходного 
подходов к оценке объекта оценки. 

Затратный подход 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, 
необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 
Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, 
позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. В рамках 
затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии 
объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной 
копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными 
стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и 
(или) для специальных целей. 
Затратный подход для оценки непосредственно земли не применяется. Земля не может оцениваться по затратам на 
ее воспроизводство или замещение, так как она нерукотворна и не может быть воспроизведена физически, за 
исключением уникальных случаев создания искусственных островов. 
Элементы затратного подхода в части расчета затрат на воспроизводство или замещение улучшений земельного 
участка используются в методе остатка в рамках доходного подхода и методе выделения в рамках сравнительного 
подхода. 
Учитывая вышеизложенное, затратный подход для определения стоимости объекта оценки не применялся. 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем 
сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Сравнительный подход рекомендуется применять, когда 
доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При 
этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. В рамках сравнительного подхода 
применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-
аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Метод сравнения продаж 
Метод сравнения продаж применяется для оценки как застроенных, так и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися 
аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается 
использование цен предложения (спроса).  
В общем виде метод предполагает следующую последовательность:  

 определение элементов сравнения;  
 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от 

оцениваемого земельного участка;  
 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру 

и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;  
 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 

оцениваемого земельного участка;  
 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов.  
Анализ возможности применения: На дату проведения оценки выявлено достаточное для проведения расчета 
количество объявлений по продаже земельных участков, сопоставимых с оцениваемым участком по элементам 
сравнения. Таким образом, метод сравнения продаж к оценке объекта оценки применим.  

Метод выделения  
Метод выделения применяется для оценки застроенных земельных участков. Условия применения метода:  
 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту 

недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок;  
 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.  
На практике метод предполагает следующую последовательность действий:  
 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами-аналогами, а также определение по 
каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта 
недвижимости;  

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов и проведение корректировки 
каждого аналога;  

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов;  

 расчет затрат на воспроизводство или замещение улучшений оцениваемого земельного участка;  



 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости 
единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, затрат на 
воспроизводство или замещение улучшений земельного участка.  

Анализ возможности применения: На дату проведения оценки отсутствует информация о ценах сделок с 
едиными объектами недвижимости, аналогичными оцениваемому земельному участку с улучшениями. Таким 
образом, метод выделения к оценке объекта оценки неприменим.  

Метод распределения 
Метод распределения применяется для оценки застроенных земельных участков и может применяться в следующих 
случаях:  

 наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому объекту 
недвижимости; 

 наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта 
недвижимости;  

 соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.  
В общем виде метод предполагает следующую последовательность действий:  

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, 
включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами-аналогами;  

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от единого 
объекта недвижимости и определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов;  

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 
единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;  

 расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 
участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов;  

 расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения рыночной стоимости 
единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее 
вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости.  

Анализ возможности применения: На дату проведения оценки отсутствует информация о ценах сделок с 
едиными объектами недвижимости, аналогичными оцениваемому земельному участку с улучшениями. Таким 
образом, метод распределения к оценке объекта оценки неприменим.  

Из рассмотренных методов сравнительного подхода для определения стоимости оцениваемого имущества 
выбран метод сравнения продаж.  
 
Доходный подход 
Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от 
использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная 
информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 
связанные с объектом оценки расходы. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные 
на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

Метод капитализации земельной ренты 
Метод капитализации земельной ренты применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода – возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка.  
Метод предполагает следующую последовательность действий:  

 расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком;  
 определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты;  
 расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.  

Анализ возможности применения: Основой применения метода является наличие информации о рентных 
доходах от использования земельных участков. На дату проведения оценки достоверные сведения о предложениях 
по аренде земельных участков, аналогичных оцениваемому, отсутствуют. Таким образом, метод капитализации 
земельной ренты к оценке объекта оценки неприменим.  

Метод остатка 
Метод остатка применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения 
метода – возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход.  
Метод предполагает следующую последовательность действий:  

 расчет затрат на воспроизводство или замещение улучшений, соответствующих наиболее эффективному 
использованию оцениваемого земельного участка;  

 расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени 
на основе рыночных ставок арендной платы; 

 расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период времени как 
произведения затрат на воспроизводство или замещение улучшений на соответствующий коэффициент 
капитализации доходов от улучшений;  

 расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта 
недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на 
улучшения за соответствующий период времени;  

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.  
Анализ возможности применения: Исходной предпосылкой применения метода является наличие информации о 
доходах единых объектов недвижимости, аналогичных земельному участку и застройке на нем. Анализ предложения 
показывает, что среди предложений об аренде в подавляющем большинстве сдаются встроенные помещения, а не 
единые объекты. Стоит отметить, что использование в такой ситуации информации по предложениям помещений 
выглядит некорректным, поскольку в данном случае предложение не учитывает вклад земли в формирование 
стоимости единого объекта. Таким образом, метод остатка к оценке объекта оценки неприменим.  



Метод предполагаемого использования  
Метод предполагаемого использования применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода – возможность использования земельного участка способом, приносящим доход.  
Метод предполагает следующую последовательность действий:  

 определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного участка 
в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования;  

 определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования 
земельного участка;  

 определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения 
доходов от наиболее эффективного использования земельного участка;  

 определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования капитала 
в оцениваемый земельный участок;  

 расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с 
использованием земельного участка.  

Анализ возможности применения: Исходной предпосылкой применения метода является возможность 
идентификации структуры и объемов доходов и расходов, связанных с земельным участком. Необходимо понимать, 
что застроенный земельный участок может лишь приносить доход в составе единого объекта недвижимости: 
определить доходы и расходы только участка вряд ли возможно. В такой ситуации необходима идентификация 
структуры доходов и расходов от единого объекта недвижимости с последующим выделением доли доходов и 
расходов, приходящихся на земельный участок. Исходя из этого, мы сталкиваемся с проблемами, схожими, что и 
при применении метода остатка, когда на основании рыночных данных сложно выделить предложения об аренде (и 
других способах извлечения доходов) единых объектов. Другой объективной сложностью применения метода 
является необходимость вычленения из общей суммы доходов и расходов, приходящихся именно на земельный 
участок. Фактически применительно к настоящему объекту оценки метод предполагаемого использования можно 
представить как усложненный вариант метода остатка. Таким образом, метод предполагаемого использования к 
оценке объекта оценки неприменим. 
Методы доходного подхода для определения стоимости оцениваемого имущества не применялись.  

 
Итоговый расчет 
После проведения расчетов было проведено согласование полученных стоимостей. Для выбора итоговой величины 
стоимости, основывающейся на нескольких промежуточных результатах, используется метод средневзвешенного 
значения. В соответствии с этим методом результату, полученному по каждому из примененных подходов к оценке, 
присваивается весовой коэффициент (сумма коэффициентов равна 1 или 100%), а итоговая стоимость определяется 
умножением стоимостей на присвоенные им весовые коэффициенты, с последующим суммированием полученных 
произведений. В результате проведения согласования определяется рыночная стоимость земельного участка. 
В связи с использованием одного подхода к оценке, итоговая рыночная стоимость оцениваемого имущества 
определяется по данным сравнительного подхода (метод сравнения продаж). 

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Общие сведения 
Подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки по аналогии, то есть, 
основываясь на информации об аналогичных сделках. Предполагается, что благоразумный покупатель не станет 
платить за объект цену большую, чем платят на рынке за объект аналогичного качества и полезности. Техника 
сравнительного подхода заключается в нахождении цены единицы сравнения объекта оценки, которая определяется 
путем корректировок цен единиц сравнения объектов-аналогов на существующие отличия от объекта оценки. 
Сравнительный подход наиболее эффективен в условиях, когда имеется достаточное количество достоверной 
информации о недавних (не более 6 месяцев) сделках по продаже объектов, сопоставимых с оцениваемым.  
Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий: 

 Исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих отношение к 
объектам сравнимой полезности, а также информации о недавно совершенных в свободных рыночных 
условиях сделках по объектам, которые сопоставимы с оцениваемым. 

 Подбор сопоставимых объектов, использование которых соответствует наиболее эффективному 
использованию объекта оценки. При выборе объектов сравнения основным принципом является аналогичное 
наиболее эффективное использование объекта. 

 Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице. 
 Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их цен или 

исключения из списка сравнимых. 
 Определение стоимости оцениваемого объекта путем сведения скорректированных стоимостных 

характеристик объектов-аналогов к одному стоимостному показателю.  
 
Сведения о сделках  
Участники рынка недвижимости, как правило, не спешат делиться информацией о подробностях сделок и ценах 
конкретных продаж. На этапе сбора информации оценщику не удалось собрать достаточное количество 
документально подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов, поэтому 
при сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов он использовал данные по ценам 
предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников. 
При отсутствии в свободном доступе баз данных с ценами реальных сделок данные публичных оферт наиболее 
близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям 
законодательства. Таким образом, оценщиком в расчетах были использованы данные, именуемые как «оферта» и 
«публичная оферта» (Ст. 435 и 437 ГК РФ). Следовательно, оценщик гипотетически (с учетом соответствующих 
корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, 
которым будет принято предложение». 



 
Последовательность внесения корректировок 
При анализе сопоставимых продаж основными должны считаться следующие элементы сравнения:  

 передаваемые права на недвижимость, 
 условия финансирования, 
 условия продажи, 
 условия рынка, 
 местоположение, 
 физические характеристики, 
 использование,  
 компоненты продажи, не относящиеся к недвижимости. 

Первые четыре корректировки определяют цену продажи объекта сравнения при нормальных рыночных условиях 
на дату оценки и являются базой для остальных корректировок.  
Первая корректировка, выраженная в процентах, умножается на цену продажи сопоставимого объекта. Вторая 
процентная корректировка умножается на скорректированную цену, а не на первоначальную. Эта 
последовательность продолжает действовать на все последующие корректировки. 
 
Процесс внесения корректировок в цены сопоставимых объектов 
Расчет методом сравнения продаж проводился путем внесения процентных корректировок к ценам предложений на 
продажу аналогов. Корректировки отражают различия, как положительные, так и отрицательные, которые имеются 
между объектом оценки и объектами-аналогами, принятыми для сравнения. При корректировке цен объектов-
аналогов, все корректировки вводятся от объекта-аналога к объекту оценки. Если сравниваемый элемент в объекте-
аналоге лучше, чем в объекте оценки, то вводится отрицательная поправка, т.е. со знаком «минус». Если 
сравниваемые элементы в объекте-аналоге хуже, чем в оцениваемом, то вводится положительная поправка, т.е. со 
знаком «плюс». 
 
Условия сравнения объектов  
Характер и степень отличий объекта-аналога от оцениваемого объекта недвижимости устанавливались в разрезе 
элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого объекта-аналога с объектом оценки. Корректировки цен 
объектов-аналогов по элементам сравнения определялись для цены единицы сравнения объекта-аналога. 
На практике разные сегменты рынка недвижимости используют разные единицы сравнения. 
Для земельных участков без улучшений могут быть использованы следующие единицы сравнения: 

 цена за единицу площади участка: кв.м., сотка, га; 
 цена за фронтальную единицу длины;  
 цена за участок площадью, стандартной для данного типа функционального использования.  

При проведении расчетов в качестве единицы сравнения принималась стоимость 1 сотки площади объектов-
аналогов, как наиболее распространенная единица сравнения земельных участков.  
Сравнение объектов по стоимости 1 сотки земельных участков применяется в риэлтерских фирмах, статистических 
исследованиях консалтинговых фирм, строительных организаций и на сегодняшний день является наиболее 
применяемым показателем стоимости земельных участков в регионе.  

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ МЕТОДОМ СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ И ОПИСАНИЕ 
КОРРЕКТИРОВОК 

Для проведения расчета были отобраны несколько объектов аналогичного назначения, сопоставимых с объектом 
оценки по основным характеристикам.  
Стоимость объекта оценки рассчитывается путем умножения стоимости 1 сотки, полученной после внесения 
корректировок, на общую площадь объекта.  
Порядок и размеры внесенных корректировок, расчет стоимости объекта оценки выполнены в табличной форме и 
приведены в таблице корректировок сравнимых продаж.  
 
Аналоги 
Выбор аналогов для проведения расчета стоимости земельного участка сравнительным подходом обусловлен 
ограниченным, но достаточным для проведения расчета количеством предложений по продаже земельных участков, 
сопоставимых с оцениваемым участком по элементам сравнения. Для расчета выбраны предложения по продаже 
наиболее сопоставимых объектов. Подробное описание объектов-аналогов с указанием источников информации 
приведено в разделе Приложения. 
 



Таблица 16 Расчет рыночной стоимости земельного участка КН 39:15:131905:113 методом сравнения продаж 
элементы сравнения ед.изм. объект оценки аналог 1 аналог 2 аналог 3 
Цена продажи объекта руб. 3 750 000 8 500 000 15 500 000 
Общая площадь сот. 5,54 5,00 7,00 12,00 
Корректировки 
Цена за единицу общей площади руб./сот. 750 000 1 214 286 1 291 667 
Передаваемые права на недвижимость 

 
собственность собственность собственность собственность 

Корректировка % 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./сот. 750 000,0 1 214 286,0 1 291 667,0 
Условия финансирования 

 
Х рыночные рыночные рыночные 

Корректировка % 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./сот. 750 000,0 1 214 286,0 1 291 667,0 
Условия продажи 

 
Х оферта оферта оферта 

Корректировка % -8,80 -8,80 -8,80 
Скорректированная цена руб./сот. 684 000,0 1 107 429,0 1 178 000,0 
Условия рынка 

 
ноя.23 ноя.23 ноя.23 ноя.23 

Корректировка % 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./сот. 684 000,0 1 107 429,0 1 178 000,0 

Местоположение 
 

г Калининград, ул 
Дивная, д 8. 

Калининград, Орудийная 
ул 

Гурьевский 
муниципальный округ, 

пос. Невское, 
Старокаменная ул. 

Калининград, 
Старокаменный пер., 3А 

Корректировка % 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./сот. 684 000,0 1 107 429,0 1 178 000,0 
Физические характеристики: 

Общее состояние 
 

типичное (рельеф 
спокойный, форма близка 

к прямоугольной) 
типичное типичное типичное 

Корректировка % 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./сот. 684 000,0 1 107 429,0 1 178 000,0 

Инженерные коммуникации 
 

возможности 
подключения городских 

коммуникаций 

возможность 
подключения городских 

коммуникаций 

возможность 
подключения городских 

коммуникаций 

возможность 
подключения городских 

коммуникаций 
Корректировка % 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./сот. 684 000,0 1 107 429,0 1 178 000,0 
Масштаб объекта 

 
5,54 5,00 7,00 12,00 

Корректировка % -2,00 4,00 14,00 
Скорректированная цена руб./сот. 670 320,0 1 151 726,0 1 342 920,0 
Использование снт ижс ижс ижс 
Корректировка % 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./сот. 670 320,0 1 151 726,0 1 342 920,0 
Для выводов: 
Общая чистая коррекция руб./сот. 79 680,0 62 560,0 51 253,0 
  то же в % от цены продажи % 10,6 5,2 4,0 
Общая валовая коррекция (абсолютное 
значение) руб./сот. 79 680,0 151 154,0 278 587,0 
Общая валовая коррекция в % от цены 
продажи % 10,6 12,4 21,6 
Весовой коэффициент (веса от общей 1,00 2 35,0% 34,3% 30,7% 



элементы сравнения ед.изм. объект оценки аналог 1 аналог 2 аналог 3 
валовой коррекции) 
Коэффициенты по общей валовой 
коррекции 

2,55 
0,894 0,876 0,784 

по общей валовой коррекции (расчет) 100,00% 35,00% 34,30% 30,70% 
Цена за единицу общей площади руб./сот. 1 041 930,46 
Стоимость объекта оценки  руб. 5 772 000 

 
 
 

 



Комментарии к расчету 
Поправка на объем передаваемых прав 

Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его 
стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 
Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. 
В данном случае объект оценки и аналоги находятся на правах собственности. Корректировка не 
требуется. 

 
Поправка на условия финансирования 

Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по данному фактору 
не проводилась. 

 
Поправка на условия продажи 

Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены в сроках 
продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, объекты не 
приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В связи с 
этим корректировка по данному фактору не проводилась.  

 
Поправка на торг 

Для проведения сравнения отобраны предложения на продажу (оферты) объектов-аналогов, а не 
реальные сделки. Предполагается, что цены объектов-аналогов при совершении сделки могут 
уменьшиться. В цены предложений на продажу внесены поправки, учитывающие снижение цен 
при заключении реальной сделки с объектом оценки. Корректировка отражает величину 
уменьшения цены объекта-аналога при реальной сделке. Это, прежде всего, может быть связано 
со скидкой, предоставленной продавцом в случае торгов.  
Оцениваемый земельный участок относится к категории под ИЖС. 

 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2022. Земельные участки. Нижний Новгород, 2022. 

 
Корректировка принята в размере среднего значения для земельных участков ИЖС – 8,8%. 

 
Условия рынка (дата продажи) 

Условия рынка во время совершения сделки по продаже сопоставимого имущества могут 
отличаться от условий на дату оценки оцениваемого имущества.  
Для проведения сравнения отобраны объекты, выставленные на продажу в аналогичном дате 
оценки периоде. Корректировка призвана отражать динамику цен на рынке. Данные об офертах 
имеют незначительное временное отличие. С учетом сегмента рынка и сроков, прошедших со 
времени выставления имущества на рынке до времени проведения оценки, корректировка 
принимается равной 0%.  

 
Местоположение 

Местоположение объектов оказывает значительное влияние на цены сделок, что обусловлено 
различной привлекательностью районов города/региона, удобством положения для объектов 
определенного функционального назначения, сложившимся общественным мнением.  
Основными факторами, влияющими на стоимость объектов в рамках критерия «местоположение», 
по мнению оценщика, являются: 
 Наличие инфраструктуры в районе окружения объекта-аналога. 
 Транспортная доступность района: наличие подъездных асфальтовых путей от объекта до 
основных магистралей населенного пункта, интенсивность транспортного сообщения, 
транспортная оснащенность района расположения объекта, удаленность от центра города. 
Влияние фактора транспортной доступности различно для объектов различного назначения. 
 Привлекательность района расположения. Характеристики района расположения объекта, его 
престижность и сложившаяся конъюнктура в значительной степени влияют на его 
потребительские свойства. Совокупность множества различных факторов влияет как в сторону 
увеличения, так и уменьшения стоимости. 
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Местоположение объекта оценки и объектов-аналогов сопоставимо. Корректировка не требуется. 

Физические характеристики 
При выполнении сравнительного анализа были рассмотрены следующие физические характеристики 
оцениваемого объекта и объектов сравнения: 

 Общее состояние.  
Объект оценки и объекты-аналоги имеют типичные рельеф и форму. Корректировка не 
проводилась. 

 Инженерные коммуникации и связь.  
Согласно заданию на оценку, земельный участок оценивается как условно свободный. 
У объекта оценки и аналогов имеются разные возможности для подключения всех городских 
коммуникаций. 

 Масштаб объекта Корректировка отражает разницу в стоимости между объектом оценки и 
объектами-аналогами в зависимости от их масштаба (корректировка на эффект масштаба). 
Площадь объекта влияет на его ликвидность на открытом рынке. Чем меньше площадь объекта, 
тем меньше требуется первоначальных вложений, следовательно, тем выше круг потенциальных 
покупателей. Увеличение количества покупателей увеличивает цену товара на ограниченном 
рынке. 
Подобранные объекты-аналоги отличаются по площади от оцениваемого земельного участка. Для 
приведения аналогов к сопоставимому виду с оцениваемым участком вводятся соответствующие 
корректировки, которые определяются по данным справочника Статриелт: 
 

Исследование рынков земельных участков различных населенных пунктов (включая производственно-
складского использования) показывает, что зависимость рыночной стоимости единицы площади участка 
от общей площади выражается степенной функцией: 

 С=b* S n 
C– цена предложения (рыночная стоимость) земельного участка, ден. ед./ кв. м., 
S– общая площадь земельного участка, кв. м., 
b– коэффициент активности рынка, 
n– «коэффициент торможения» - степень замедления роста рыночной стоимости по мере увеличения 
общей площади земельного участка. 
В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади земельного участка 
снижается при увеличении общей площади. 
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So – общая площадь оцениваемого земельного участка, ед. 
Sa – общая площадь сравниваемого (аналогичного по остальным параметрам) земельного участка, ед. 
 
Корректировки: 
Аналог 1 

 
Аналог 2 

 
Аналог 3 

 
 

Использование 
Использование отражает экономическую эффективность в зависимости от целевого назначения 
объекта оценки, показывает разницу в спросе при изменении функционального назначения 
объектов.  
Объект оценки и аналоги имеют сопоставимое целевое назначение – для ижс. Корректировка не 
вводилась. 

 
 Весовые коэффициенты 

В рамках проведения парного сравнения объектов-аналогов с объектом оценки определение весовых 
коэффициентов проводилось следующим образом: каждому объекту-аналогу присваивался весовой 
коэффициент в зависимости от степени сходства его с объектом оценки.  
Определение весового коэффициента проводится путем валовой коррекции, методом назначения 
каждому аналогу значения его соответствия объекту оценки.  
Значение соответствия аналога объекта оценки определяется следующим образом: 
Процентное значение рассчитанной общей валовой коррекции (строка «Общая валовая коррекция в 
% от цены продажи») переводится в коэффициент по формуле 1 – n%, где n% значение строки 
«Общая валовая коррекция в % от цены продажи» каждого объекта аналога. 
Полученные значения коэффициентов приведены в строке «Коэффициенты по общей валовой 
коррекции», в этой же строке в колонке «ед. изм.» приведена сумма этих коэффициентов. 
Для определения итогового веса каждого объекта аналога значение коэффициента по общей валовой 
коррекции делится на сумму этих коэффициентов, результаты данного расчета приведены в строке 
«Весовой коэффициент (веса от общей валовой коррекции)». 

 
 

15.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ КОЭФФИЦИЕНТА КАПИТАЛИЗАЦИИ 
 
Коэффициент капитализации – это параметр, преобразующий чистый доход в стоимость объекта (или в 
данном случае – наоборот). При этом учитывается как сама чистая прибыль, получаемая от 
эксплуатации оцениваемого объекта, так и возмещение основного капитала, затраченного на 
приобретение объекта. Коэффициент капитализации, учитывающий эти две составляющие, называется 
общим коэффициентом капитализации или ставкой капитализации чистого дохода. При этом чистый 
доход, используемый для капитализации, определяется за определенный период, как правило, за год. 
Таким образом, общий коэффициент капитализации (или полная ставка капитализации) выражает 
зависимость между годовой величиной чистого дохода, получаемого в результате эксплуатации объекта, 
и его рыночной стоимостью. 
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Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2022. Земельные участки. Под редакцией Лейфера 
Л.А. Нижний Новгород, 2022. 
 
Ставка капитализации принята в размере 11,4%. 
 

15.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЧИСТОГО ОПЕРАЦИОННОГО ДОХОДА И ВЕЛИЧИНЫ ГОДОВОЙ АРЕНДНОЙ 
ПЛАТЫ 

 
Чистый операционный доход (ЧОД) определяется умножением рыночной стоимости объекта оценки на 
коэффициент капитализации. 
 
Для определения действительного валового дохода (ДВД) к полученному ЧОД прибавляются все 
прогнозируемые годовые операционные расходы. Операционные расходы – это периодические расходы, 
которые производятся для обеспечения нормального функционирования объекта недвижимости. 
Операционные расходы включают в себя постоянные и переменные расходы, а также резервы. 
К постоянным расходам относятся расходы, которые не зависят от степени загруженности объекта. К 
ним относятся налоги на имущество и страховые взносы. 
К операционным (эксплуатационным) расходам относятся традиционные расходы на содержание 
объекта и поддержание устойчивого потока доходов. Ниже приведен типичный перечень операционных 
расходов: 

 оплата услуг по управлению имуществом; 
 коммунальные платежи; 
 зарплата обслуживающего персонала; 
 оплата договорных услуг; 
 плата за юридические, бухгалтерские и аудиторские услуги; 
 банковские платежи. 

 
Применительно к оцениваемому объекту возможные расходы, связанные с их эксплуатацией, 
покрываются пользователем совместно с собственником оцениваемого имущества на основе 
дополнительных счетов. Поэтому в данном случае, полученная величина ЧОД соответствует величине 
ДВД, и величина возможных расходов, связанных с эксплуатацией объектов оценки, в расчете не 
учитывается. 
 
Для определения наиболее вероятной величины потенциального валового дохода (ПВД) в расчетах 
необходимо сделать поправку на величину недозагрузки, которая определена с учетом возможных 
потерь (в том числе смене пользователя) за объекты аналогичного назначения. 
Потери имеют место за счет неполной занятости объекта и смены пользователей. Обычно эти потери 
выражаются в процентах по отношению к ПВД. Оценка занятости должна проводиться с учетом 
тенденций изменения спроса и предложения на прогнозируемый период.  
 
В данном конкретном случае предполагается наличие постоянного арендатора. Потери от 
недозагрузки не учитываются.   
 
Таким образом, величина ДВД соответствует величине ПВД и представляет собой доход, который можно 
получить от пользования обремененными частями земельных участков. 
Величина ПВД представляет собой годовой доход.  
 
Расчет стоимости объекта оценки затратным подходом приведена далее в таблице. 
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Таблица 17 Расчет величины ПВД и стоимости годовой арендной платы 

№ 
наименован

ие 

рыночна
я 

стоимос
ть, руб. 

коэфф
ициент 
капита
лизаци

и 

ЧОД, руб. 
ОР, 
руб. 

ДВД, руб. 

величи
на 

недоза
грузки 

ПВД, руб. 

стоимость 
годовой 
арендной 
платы с 
учетом 

округления, 
руб. 

1 
ЗУ 
39:15:13190
5:113 

5 772 000 0,114 658 008,00 0,00 658 008,00 0 658 008,00 658 000,00 

 
 

Таблица 18 Стоимость объекта оценки затратным подходом с учетом округления, руб. 
№ наименование Стоимость, руб. 

1 

Годовой размер арендной платы за земельный участок из земель населенных пунктов, 
разрешенное использование – для индивидуального жилищного строительства, 
кадастровый номер 39:15:131905:113, общей площадью 554 кв.м., по адресу: 

Калининградская область, г Калининград, ул Дивная, д 8.  

658 000  

16. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

Согласование – это анализ альтернативных заключений о стоимости, полученных в рамках различных 
подходов к оценке, дающих, как правило, отличающиеся друг от друга значения стоимости, с целью 
определения единственного (согласованного) значения стоимости. В зависимости от объема и 
достоверности информации, используемой в рамках каждого из подходов и методов оценки, результаты 
расчетов могут в большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Таким образом, выбор 
величины стоимости происходит на основе нескольких промежуточных результатов. Для определения 
итоговой стоимости, как правило, используется метод средневзвешенной, в соответствии с которым 
результату каждого из подходов присваивается весовой коэффициент.  
Преимущества и недостатки каждого подхода к оценке рассматриваемого объекта недвижимости 
определяются по следующим критериям: 

 Возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя или продавца. 
 Тип и качество информации, на основе которых проводится расчет. 
 Способность параметров используемых подходов учитывать конъюнктуру рынка. 
 Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость: 

месторасположение, размер, потенциальную доходность. 

Анализ полученных результатов оценки 

Затратный подход 
В рамках затратного подхода для определения стоимости права пользования частью земельного участка 
применялся метод обратной капитализации (рекапитализации). В условиях активного 
функционирования рынка земельных участков доходность участка тесно взаимосвязана с его 
стоимостью, а именно рыночная стоимость объекта равна отношению годовой величины чистого 
операционного дохода к ставке коэффициента капитализации. 
 
Сравнительный подход 
Для определения стоимости объектов оценки сравнительный подход не применялся. 
 
Доходный подход 
Для определения стоимости объектов оценки доходный подход не применялся. 
 
Выводы 
Результаты разных подходов к оценке могут отличаться в зависимости от достоверности, объема и 
качества информации, используемой в расчетах. Для выбора конечной величины стоимости, 
основывающейся на нескольких промежуточных результатах, используется подход средневзвешенного 
значения, в соответствии с которым результату, полученному по каждому из примененных подходов, 
присваивается весовой коэффициент, а итоговая стоимость определяется умножением стоимостей на 
присвоенные им весовые коэффициенты с последующим суммированием полученных произведений. 
Общий вес рыночной стоимости принимается равным 100%.  
Рыночная стоимость определяется по формуле: 

 
РС = ЗП х к1 + СП х к2 + ДП х к3, где 

 
ЗП – рыночная стоимость в рамках затратного подхода, руб. 
СП – рыночная стоимость в рамках сравнительного подхода, руб. 
ДП – рыночная стоимость в рамках доходного подхода, руб. 
к1, к2, к3 – весовой коэффициент соответственно для каждого из подходов. 
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Согласование 

Так как при расчете использовался только затратный подход, то согласование не требуется, а 
итоговая рыночная стоимость принимается равной стоимости, определенной в рамках 
применяемого подхода. 

17. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Мы, нижеподписавшиеся, настоящим удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас данными и 
согласно нашим профессиональным знаниям: 
 изложенные в данном заключении факты соответствуют действительности; 
 произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только 
пределами оговоренных в данном заключении допущений и ограничивающих условий и являются 
нашими личными непредвзятыми профессиональными мнениями и выводами; 
 Оценщик не имел личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных 
сторон; 
 вознаграждение Оценщика ни в коей степени не связано с предварительным согласованием 
заранее предопределенной стоимости, или тенденцией в определении стоимости в пользу Заказчика или 
его клиента, с достижением заранее оговоренного результата; 
 задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или оговоренной 
цены; 
 Этот отчет составлен в соответствии с: 
- Федеральным законом №135-Ф3 от 29 июля 1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» со всеми изменениями; 
- Общими федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказом Минэкономразвития России 
от 14.04.2022 №200: 

 федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 
понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; 

 федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; 
 федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»; 
 федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»; 
 федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; 
 федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)». 

- Специальным стандартом оценки: 
- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», обязательный к применению при 
осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 
25.09.2014г. № 611; 
Прочими стандартами: 

 Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой организации Региональная 
Ассоциация оценщиков. 

 
 
На основании произведенных расчетов рыночная стоимость объекта оценки: 
  
Годовой размер арендной платы за земельный участок из земель населенных пунктов, разрешенное 

использование – для индивидуального жилищного строительства, кадастровый номер 39:15:131905:113, 
общей площадью 554 кв.м., по адресу: Калининградская область, г Калининград, ул Дивная, д 8.    

на дату оценки с учетом округления (не более 1%) составила: 
 
 

658 000  (Шестьсот пятьдесят восемь тысяч) рублей. 

 

 

Суждение о возможных границах интервала, в котором может находиться определенная в данном отчете 
рыночная стоимость, не приводится в соответствии с заданием на оценку.  

 

 

 

Оценщик                                                                          _______________ / Сергиенко Г.А./  

 

 

 

Директор                                                    ________________ /Стойко Т.В./ 
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18.2. АНАЛОГИ ОБЪЕКТОВ СРАВНЕНИЯ 

ПРИНТСКРИНЫ ОБЪЕКТОВ СРАВНЕНИЯ 
Аналог 1 
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Аналог 2 
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Аналог 3 
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Страховой полис оценочной компании 
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18.5. ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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