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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО  

Согласно договора №23-04/2018 от 23 апреля 2018 года об оказании возмездных 

услуг по оценке имущества, ООО «АварКом Плюс», (оценщик)Шипов Андрей Владими-

рович произвел оценку рыночной стоимости недвижимого имущества, принадлежащего 

Соллогуб Надежде Николаевне, состоящего из следующих объектов: 

- Земельный участок с кадастровым номером 39:13:010314:136, категория земель: зем-

ли населенных пунктов – для строительства магазина промышленных товаров, общая пло-

щадь 650 кв. м., адрес (местонахождение) объекта: Россия, Калининградская обл., Черняхов-

ский р-н, г. Черняховск, ул. Калинина, 6А, 

- Нежилое здание с кадастровым номером 39:13:010314:179, общая площадь 1302 кв. 

м., инвентарный номер 2-012237, литер: А, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес 

(местоположение): Россия, Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. Кали-

нина, дом №6а. 

Отчет составлен в соответствии с требованиями, изложенными в Федеральных 

стандартах оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), утвержденных Приказами Министер-

ства экономического развития Российской Федерации №297, №298, №299 от 20.05.2015г., 

Федеральном стандарте оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденном При-

казом Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014г., а также в соответствии с Феде-

ральным Законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998г. № 135-ФЗ, Стандар-

тами и правилами оценочной деятельности Саморегулируемой межрегиональной ассо-

циации оценщиков «СМАО», правилами деловой и профессиональной этики Саморегули-

руемой межрегиональной ассоциации оценщиков «СМАО». 

Расчеты представлены в Отчете об оценке. Отдельные части оценки, приведенные 

в Отчете, не могут трактоваться раздельно, а только в совокупности, принимая во внима-

ние все содержащиеся там допущения и ограничения. 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод: 

Рыночная стоимость имущества, принадлежащего Соллогуб Надежде Нико-

лаевне, определенная по состоянию на дату оценки, с учетом цели, задачи и назначе-

ния оценки, принимая во внимание ограничительные условия и допущения, без НДС, 

составляет (округленно): 

 

Наименование 
Рыночная 

стоимость, руб. 

Земельный участок с кадастровым номером 39:13:010314:136, категория земель: земли 

населенных пунктов – для строительства магазина промышленных товаров, общая пло-

щадь 650 кв. м., адрес (местонахождение) объекта: Россия, Калининградская обл., Чер-

няховский р-н, г. Черняховск, ул. Калинина, 6А 

459 000 

Нежилое здание с кадастровым номером 39:13:010314:179, общая площадь 1302 кв. м., 

инвентарный номер 2-012237, литер: А, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес (ме-

стоположение): Россия, Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. Ка-

линина, дом №6а 

24 653 000 

Итого 25 112 000 

 

 

Расчетные величины и выводы по результатам дополнительных исследований: 

 

Ликвидационная стоимость имущества, принадлежащего Соллогуб Надежде Ни-

колаевне, определенная по состоянию на дату оценки, с учетом цели, задачи и назначения 

оценки, принимая во внимание ограничительные условия и допущения, без НДС, составля-

ет (округленно): 
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Наименование 
Ликвидационная 

стоимость, руб. 

Земельный участок с кадастровым номером 39:13:010314:136, категория земель: земли 

населенных пунктов – для строительства магазина промышленных товаров, общая 

площадь 650 кв. м., адрес (местонахождение) объекта: Россия, Калининградская обл., 

Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. Калинина, 6А 

352 000 

Нежилое здание с кадастровым номером 39:13:010314:179, общая площадь 1302 кв. м., 

инвентарный номер 2-012237, литер: А, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес 

(местоположение): Россия, Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. 

Калинина, дом №6а 

18 892 000 

Итого 19 244 000 

 

Выводы, содержащиеся в Отчете, основаны на расчетах, заключениях и информа-

ции, полученной в результате исследования состояния экономики Российской Федерации, 

информации, предоставленной Заказчиком, а также на опыте и профессиональных знани-

ях оценщиков. Источники информации и методика расчетов и заключений приведены в 

соответствующих разделах Отчета. 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, под-

ходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» итоговая величина стоимости объек-

та оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей 

совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты 

совершения сделки с объектами оценки или до даты представления публичной оферты 

прошло не более 6 месяцев.  

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по проведению оценки, настоящему от-

чету об оценке или суждениям, пожалуйста, обращайтесь непосредственно ко мне. 

 

 

 

 

 

С уважением  

директор ООО «АварКом Плюс»              Шипов Андрей Владимирович 

 

 

 

 

 

Оценщик                                      Крылова Елена Леонидовна 
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ЧАСТЬ 1. «ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ» 

1.1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Номер Отчета об оценке 

(порядковый номер Отче-

та) 
23-04/2018 

Основание для проведе-

ния оценки 

Договор № 23-04/2018от 23 апреля 2018 года на оказание воз-

мездных услуг по оценке имущества между ООО «АварКом 

Плюс» и финансовым управляющим ИП Соллогуб Н.Н. 

(ОГРНИП 304391431500077, ИНН 391400680118) Большако-

вым Александром Николаевичем (СНИЛС 101-351-651-92; 

ИНН 600510225223; адрес для корреспонденции: 109431, г. 

Москва, ул. Авиаконструктора Миля, д. 14, кв. 73), член САУ 

«СРО «ДЕЛО» (ОГРН 1035002205919;ИНН 5010029544; поч-

товый адрес: 105082, Г. Москва, а/я № 85 САУ «СРО «ДЕ-

ЛО»), действующем на основании Решения Арбитражного 

суда Калининградской области по делу № А21-8416/2017 

Дата оценки: 

18.05.2018 г. 

Обоснование дат оценки приведено в разделе 4.3. данного от-

чета. 

Сроки проведения оцен-

ки: 
с23 апреля 2018 года по 29 мая 2018 года 

Дата составления Отчета:  29 мая 2018 года 

Цель и задачи (предпола-

гаемое использование 

результатов) оценки и 

связанные с этим ограни-

чения:  

Оценка рыночной стоимости недвижимого имущества для 

целей продажи в процедуре конкурсного производства в по-

рядке, предусмотренном ФЗ «О несостоятельности (банкрот-

стве)». Результат оценки не может быть использован иначе, 

чем в соответствии с целью и предполагаемым использовани-

ем результатов оценки Объекта оценки. 

Наименование 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Земельный участок с кадастровым номером 39:13:010314:136, категория 

земель: земли населенных пунктов – для строительства магазина промыш-

ленных товаров, общая площадь 650 кв. м., адрес (местонахождение) объек-

та: Россия, Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. Кали-

нина, 6А 

459 000  

Нежилое здание с кадастровым номером 39:13:010314:179, общая площадь 

1302 кв. м., инвентарный номер 2-012237, литер: А, этажность: 5, подзем-

ная этажность: 1, адрес (местоположение): Россия, Калининградская обл., 

Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. Калинина, дом №6а 

24 653 000  

Итого 25 112 000  
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1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки: 

Объекты недвижимого имущества: 

- Земельный участок с кадастровым номером 39:13:010314:136, кате-

гория земель: земли населенных пунктов – для строительства магази-

на промышленных товаров, общая площадь 650 кв. м., адрес (местона-

хождение) объекта: Россия, Калининградская обл., Черняховский р-н, г. 

Черняховск, ул. Калинина, 6А, 

- Нежилое здание с кадастровым номером 39:13:010314:179, общая 

площадь 1302 кв. м., инвентарный номер 2-012237, литер: А, этаж-

ность: 5, подземная этажность: 1, адрес (местоположение): Россия, 

Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. Калинина, 

дом №6а. 

Имущественные 

права на объект 

оценки: 

Право собственности 

Субъект права ИП Соллогуб Надежда Николаевна 

Обременения Приведены в Разделе 2.3 настоящего Отчета 

Права, учитывае-

мые при оценке объ-

екта оценки, огра-

ничения (обремене-

ния) этих прав, в том 

числе в отношении 

каждой из частей 

объекта оценки 

Право собственности, без обременений и ограничений 

Цель и задачи (пред-

полагаемое исполь-

зование результатов) 

оценки и связанные 

с этим ограничения: 

Оценка рыночной стоимости недвижимого имущества для целей 

продажи в процедуре конкурсного производства в порядке, преду-

смотренном ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». Результат 

оценки не может быть использован иначе, чем в соответствии с це-

лью и предполагаемым использованием результатов оценки Объекта 

оценки 

Вид стоимости объ-

екта оценки: 

Рыночная стоимость.  

Ликвидационная стоимость. 

Определение видов стоимости дано в Федеральном стандарте оцен-

ки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), утвержденном при-

казом Министерства экономического развития и торговли в Россий-

ской Федерации от 20.05.15 г. № 298 

Дата оценки: 18 мая 2018 года 

Сроки проведе-

ния оценки: 
с 23 апреля 2018 года по 29 мая 2018 года 

Дата составления 

Отчета: 
29 мая 2018 года 

Допущения и ог-

раничения, на 

которых должна 

основываться 

оценка: 

Приведены в Разделе 1.5 настоящего Отчета 
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1.3. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
 

ООО «АварКом Плюс» 

Оценщики, участвовавшие в выполнении работ по настоящему договору: 

Крылова Елена Леонидовна: 

 является членом некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-

оценщиков «СМАОс», адрес: г.Москва, Ленинградский пр-т, д. 74 А. Свидетельство 

№130 от 04.05.2007г.; 

 имеет высшее образование, 

  диплом о профессиональной переподготовке по курсу «Оценка стоимости предпри-

ятия (бизнеса)» ПП № 926592, выданный «Институтом профессиональной оценки» 

2005 г.; 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 004777-1 от 13 

марта 2018 г. по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости»; 

 стаж работы в оценочной деятельности – 13 лет; 

 Заключен гражданско-правовой договор с ООО «АварКом Плюс»; 

 Место нахождения оценщика: 390000, г. Рязань, ул. Грибоедова, д. 58, оф.310. 

Юридическое лицо, с которым 

Оценщик заключил трудовой 

договор: 

Общество с ограниченной ответственностью 

«АварКом Плюс» 

Краткое наименование: ООО «АварКом Плюс» 

Основной государственный реги-

страционный номер юридиче-

ского лица  (ОГРН), дата при-

своения: 

1156234003609, 28.03.2012г. 

ИНН/КПП 6234101580 / 623401001 

р/с: 

№ 40702810800010004136 Прио-Внешторгбанк (ОАО) 

г. Рязань, БИК 046126708 ; кор.счет 

30101810500000000708, ИНН 6399701779 

Юридический адрес: 390000, г. Рязань, ул. Грибоедова, д. 58, оф.310 

Контактная информация юри-

дического лица: 

тел/факс: 8(4912) 25-65-31, 

е-mail: avarcom06@rambler.ru 

Привлекаемые к проведению 

оценки и подготовке отчета об 

оценке иные организации и спе-

циалисты: 

Не привлекались. 

 



 9 

1.4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 

Собственник 

Соллогуб Надежда Николаевна 

ОГРНИП 304391431500077 

ИНН 391400680118 

Адрес: 238150, Калининградская область, г. Черняховск, ул. Ленина, д. 

2, кв. 59 

Заказчик 

финансовый управляющий ИП Соллогуб Н.Н. (ОГРНИП 

304391431500077, ИНН 391400680118) Большаков Александр Ни-

колаевич (СНИЛС 101-351-651-92; ИНН 600510225223; адрес для 

корреспонденции: 109431, г. Москва, ул. Авиаконструктора Миля, д. 

14, кв. 73), член САУ «СРО «ДЕЛО» (ОГРН 1035002205919; ИНН 

5010029544; почтовый адрес: 105082, Г. Москва, а/я № 85 САУ «СРО 

«ДЕЛО»), действующий на основании Решения Арбитражного суда 

Калининградской области по делу № А21-8416/2017 

1.5. СДЕЛАННЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ 

При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также 

установил следующие ограничения и пределы применения полученного результата оцен-

ки Объекта: 

Настоящий Отчет достоверен только в полном объеме и не может быть использо-

ван иначе, чем в соответствии с целями и предполагаемым использованием результатов 

оценки Объекта. Использование отчета для других целей может привести к неверным вы-

водам. 

При проведении оценки Объекта предполагалось отсутствие каких-либо скрытых 

факторов, прямо или косвенно влияющих на итоговую величину стоимости Объекта (на-

личие химического, радиационного загрязнения и т. д.). Оценщику не вменялся в обязан-

ность поиск таких факторов. 

Оценщик, используя при проведении оценки Объекта документы и информацию, 

полученные от Заказчика, а также из иных источников, не удостоверяет фактов, изложен-

ных в таких документах либо содержащихся в составе такой информации. 

Использованные при проведении оценки Объекта данные принимаются за досто-

верные, при этом ответственность за соответствие действительности и формальную силу 

таких данных несут владельцы источников их получения. 

Оценщику не вменяется в обязанность доказывать существующие в отношении 

Объекта права. 

Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям за-

конодательству Российской Федерации и иным нормативным актам, за исключением слу-

чаев, если настоящим Отчетом установлено иное. 

Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением случаев, 

если настоящим Отчетом установлено иное. 

Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта 

(все размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рас-

сматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего 

характера. 

Ни заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмот-

рено договором на оценку. Разглашение содержания  настоящего отчета, как в целом, так 

и по фрагментам возможно только после предварительного письменного согласования. 

Особенно это касается итоговой величины стоимости и авторства отчета. 

Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всяко-

го рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к 
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Оценщику, вследствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме 

случаев, когда в установленном судебном порядке определено, что возникшие убытки 

явились следствием мошенничества, халатности или умышленно неправомочных дейст-

вий со стороны Оценщика или его сотрудников в процессе выполнения работ по опреде-

лению стоимости объекта оценки. 

От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом 

в связи с проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

Итоговая величина стоимости Объектов оценки является действительной исключи-

тельно на дату определения стоимости Объекта (дату проведения оценки). 

Оценка объекта недвижимости производится без учета существующих обремене-

ний. 

Сведения, выводы и заключения, содержащиеся в настоящем Отчете, касающиеся 

методов и способов проведения оценки, а также итоговой величины стоимости объекта 

оценки, относятся к профессиональному мнению Оценщика, основанному на их специ-

альных знаниях в области оценочной деятельности и соответствующей подготовке. 

1.6. СЕРТИФИКАТ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 

Я, Крылова Е.Л. – оценщик, член некоммерческого партнерства «Сообщество спе-

циалистов-оценщиков «СМАО», Свидетельство №130 от 04.05.2007 года выполнявшая 

данную работу, подтверждаю на основании своих знаний и убеждений, что: 

 утверждения, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными и коррект-

ными; 

 анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничи-

вающим условиям, и являются моими личными, независимыми и профессиональ-

ными анализом, мнениями и заключениями; 

 у меня не было текущего имущественного интереса и отсутствует будущий имуще-

ственный интерес в оцениваемом объекте, и  отсутствуют какие-либо дополни-

тельные обязательства по отношению к какой-либо из сторон, связанных с оцени-

ваемым объектом; 

 оплата  услуг не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта, и 

также не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, опре-

деленной в пользу клиента; 

 задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, 

максимального, или заранее оговоренного результата; 

 анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в Отчете, соответствуют 

требованиям Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Фе-

дерации» №135-ФЗ, Национальному кодексу этики оценщиков Российской Феде-

рации, Федеральному стандарту оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО 

№3)», другим действующими законодательными актами РФ. 

 мною была произведена персональная инспекция оцениваемого объекта. 

1.7. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Отчет об оценке составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».  

Применяемые федеральные стандарты оценочной деятельности: 

1. федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требова-

ния к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержден приказом Минэкономразвития России 

от 20 мая 2015 г. № 297,  

2. федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 

утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298;  
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3. федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299,  

4. федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвер-

жденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г №611, 

5. федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования 

(ФСО № 10)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 г №328. 

 

Использование данных стандартов обусловлено обязательностью их примене-

ния в рамках осуществления оценочной деятельности на территории Российской 

Федерации. 

 

Отчет об оценке составлен также в соответствии со Стандартами и правилами оце-

ночной деятельности НП «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО», утвержденные 

Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от 15.08.2008. Протокол № 77 от 08 августа 

2008 года, Протокол № 78 от 15 августа 2008 года (с изменениями и дополнениями, вне-

сенными Решением Совета Партнерства НП «СМАОс».Протокол № 184 от 19 октября 

2010 года). 

 

Использование данных стандартов обусловлено тем, что оценщик, подписав-

ший данный Отчет, внесен в реестр оценщиков–членов некоммерческого партнерст-

ва «Сообщество специалистов оценщиков «СМАО» зарегистрирована Федеральной 

регистрационной службой («Росрегистрация») 28 июня 2007 года за №0001. 

 

Для целей настоящего Отчета, определенных заданием на оценку, применяется вид 

стоимости «Рыночная стоимость объекта оценки». Согласно федеральному стандарту 

оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденному приказом Минэко-

номразвития России от 20.05.2015 г. № 298 (п.6.) понятие рыночной стоимости установ-

лено Федеральным законом от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

 

В соответствии с Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

под рыночной стоимостью объекта оценки понимается «наиболее вероятная цена, по ко-

торой 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: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторо-

на не обязана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в сво-

их интересах; 

 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки 

и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей – 

либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме».
1
 

 

ЧАСТЬ 2. «ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ» 

                                                      
1
Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 
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2.1. ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ОПИСЬ ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ И  ДОКУМЕНТОВ 

ИСПОЛЬЗУЕМЫХ В РАБОТЕ ПРИВЕДЕНА НИЖЕ: 

№ 

п/п 
Наименование документа, серия и/или номер документа, дата выдачи документа 

1 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимо-

сти № 99/2017/36557777 от 14.11.2017 г. 

2 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимо-

сти № 99/2017/36557630 от 14.11.2017 г. 

2.2. АНАЛИЗ ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ИНФОРМА-

ЦИИ (п.5, п.12 ФСО №3). 

Оценщику были представлены документы, содержащие количественные и качест-

венные характеристики объекта оценки (приведены в приложении). Остальная информа-

ция была получена из сети Интернет, в процессе интервью с представителями Заказчика и 

представителями собственников и риэлтерских компаний. 

Поскольку полученные в процессе сбора информации данные являются достаточно 

однородными, оценщик полагает, что собранные данные удовлетворяют требованиям дос-

таточности и достоверности. 

Анализ достаточности информации показал, что полученная от Заказчика и из дру-

гих источников информация является достаточной для проведения оценки. Оценщик по-

лагает, на основе имеющейся информации, что использование дополнительной информа-

ции не приведет к существенному изменению характеристик, использованных при прове-

дении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой ве-

личины стоимости объекта оценки.  

В процессе подготовки настоящего отчета, оценщик исходил из достоверности пре-

доставленных Заказчиком документов, а также сведений, сообщенных во время интервью 

с представителями риэлтерских компаний в процессе сбора рыночных данных. По мне-

нию оценщика, документы,  представленные Заказчиком, достоверны. Данных, которые 

бы противоречили сообщенной Заказчиком информации, не имеется. 

Анализ достоверности имеющейся информации показал, что полученная от Заказчи-

ка и из других источников информация не противоречит друг другу, поэтому может быть 

признана достоверной. 

2.3. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИ-

СТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Технические характеристики оцениваемых объектов приведены в соответствии с ре-

зультатами личного осмотра, данными, предоставленными Заказчиком для проведения 

оценки. 

Характеристики земельного участка с кадастровым номером 39:13:010314:136. 
Характеристика Значение Источник информации 

Тип объекта Земельный участок 
Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № 

99/2017/36557777 от 14.11.2017 г. 

Общая площадь 

земельного участка, 

кв.м 

650 
Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № 

99/2017/36557777 от 14.11.2017 г. 

Местоположение 

Установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. 

Ориентир нежилое здание. Почтовый 

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № 

99/2017/36557777 от 14.11.2017 г. 
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Характеристика Значение Источник информации 

адрес ориентира: Калининградская 

обл., г. Черняховск, ул. Калинина, 6А 

Кадастровый (ус-

ловный) номер зе-

мельного участка 

39:13:010314:136 
Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № 

99/2017/36557777 от 14.11.2017 г. 

Категория земель Земли населенных пунктов 
Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № 

99/2017/36557777 от 14.11.2017 г. 

Вид разрешенного 

использования 

Для обслуживания нежилого здания 

(магазина промышленных товаров) 

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № 

99/2017/36557777 от 14.11.2017 г. 

Информация о те-

кущем использова-

нии объекта оценки 

Для обслуживания нежилого здания 

(магазина промышленных товаров) 
Данные полученные от заказчика 

Кадастровая стои-

мость, руб. 
4301654,50 рублей 

http://pkk5.rosreestr.ru/#x=2427997.8989469856&y=729151

4.946935023&z=19&text=39%3A13%3A010314%3A136&t

ype=1&app=search&opened=1 

Форма 

 

http://pkk5.rosreestr.ru/#x=2427997.8989469856&y=729151

4.946935023&z=19&text=39%3A13%3A010314%3A136&t

ype=1&app=search&opened=1 

Рельеф Ровный. Данные полученные от заказчика 

Экологическое за-

грязнение 
Не выявлено Данные полученные от заказчика 

 

 
Рис 1. Земельный участок с кадастровым номером 39:13:010314:136 на публичной кадастровой карте

2
. 

 

Характеристики нежилого здания с кадастровым номером 39:13:010314:179. 

Характеристика Значение Источник информации 

Тип объекта Нежилое здание 
Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № 

99/2017/36557630 от 14.11.2017 г. 

Общая площадь объекта, 

кв.м 
1302 

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № 

99/2017/36557630 от 14.11.2017 г. 

Местоположение 
Калининградская обл., Черняхов-

ский р-н, г. Черняховск, ул. Ка-

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № 

99/2017/36557630 от 14.11.2017 г. 

                                                      
2
http://pkk5.rosreestr.ru/#x=2427997.8989469856&y=7291514.946935023&z=19&text=39%3A13%3A010314%3

A136&type=1&app=search&opened=1 
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Характеристика Значение Источник информации 

линина, 6А 

Кадастровый (условный) 

номер земельного участка 
39:13:010314:179 

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № 

99/2017/36557630 от 14.11.2017 г. 

Год ввода в эксплуата-

цию 
2012 

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № 

99/2017/36557630 от 14.11.2017 г. 

Назначение объекта не-

движимости 
Нежилое здание 

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № 

99/2017/36557630 от 14.11.2017 г. 

Количество этажей, в том 

числе подземных этажей 
5, а также подземных 1 

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № 

99/2017/36557630 от 14.11.2017 г. 

Информация о текущем 

использовании объекта 

оценки 

Торговый центр, магазин Информация полученная от Заказчика 

Кадастровая стоимость, 

руб. 
16346818,32 

http://pkk5.rosreestr.ru/#x=2427991.3296766947&y=729150

4.497169978&z=20&text=39%3A13%3A010314%3A179&t

ype=5&app=search&opened=1 

Материал наружных стен Из мелких бетонных блоков 
Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости № 

99/2017/36557630 от 14.11.2017 г. 

Уровень транспортной 

доступности 
Хороший Результаты осмотра 

Коммерческая привлека-

тельность 
Средняя  Личные выводы оценщика 

 

Назначение и сервитуты: 

Назначение:Текущее использование соответствует назначению. 

Сервитуты: не установлены. 

Местоположение и окружение: 

В районе расположения объектов оценки преобладают здания торгового и админи-

стративного назначения, объекты городской инфраструктуры, жилые дома.  

 

Черняховск– город в Калининградской области, до 1946 г. носил название Инстер-

бург. Является административным центром одноименного района, а также поселения. Го-

род удален на 80 км от областного центра данного региона, в направлении к государст-

венной границе с Литовским государством. Согласно переписи 2016 года, в нем прожива-

ет чуть больше 37 тысяч людей. Расположился город на месте слияния рек Инструч и Ан-

граппа.  

 

 

Месторасположение 

объекта оценки 
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Рис.4. Район расположения объектов оценки на карте г. Черняховск (схема).
3
 

 

 
Рис.5. Район расположения объектов оценки (схема).

4
 

Климат приближается к умеренно континентальному, в отличие от побережья Бал-

тики, здесь более выражены теплое лето и холодная зима. Среднегодовой температурный 

режим зафиксирован на отметке 6-7 °C. Ветры здесь преобладают в основном южного и 

западного направления. Их средняя скорость – 3,5 м/с. Больше всего осадков приходится 

на летние месяцы: июль и август. Зимой температура колеблется от -3 °C до -5 °C. В лет-

ний сезон средним показателем считается +18 °C. 

Кратко из истории. 

Земли, на которых располагается современный город Черняховск Калининградской 

области, были населены прусскими племенами еще в X веке до н. э. В XIV столетии Тев-

тонским орденом был построен замок Инстербург, остатки которого сохранились в север-

ной части города по сей день. Черняховск сильно пострадал во время Второй мировой 

войны, в 1944 г. он подвергался бомбардировкам союзниками Красной армии. Ныне носит 

имя командующего войсками Третьего Белорусского фронта – Ивана Черняховского. 

Транспорт. Город Черняховск Калининградской области находится, по географиче-

ским меркам, в центре области. Через него проходит железнодорожная линия. Основные 

направления: до Калининграда, в Москву через Беларусь и Литву, а также радиальные ко-

леи в областные города Советск и Железнодорожный. Также здесь есть речной порт на 

реке Преголя. Из общественного транспорта сохранились автобусы, троллейбусная линия 

прекратила работу в 1945 г. 

Развитие и достопримечательности. Во времена советской власти г. Черняховск 

Калининградской области развивался. Было построено много новых микрорайонов, вме-

сте с тем сохранились кварталы с довоенной застройкой, на улицах нередко можно встре-

тить брусчатку. Характерными остаются частные дома немецких зажиточных горожан. 

Помимо замка Инстербург, к достопримечательностям относятся архитектурные построй-

ки старого города, в районе железнодорожной станции некоторые дома не отреставриро-

ваны после налетов времен войны. Сохранились таблички на немецком языке. Скульптура 

оленя, памятник Анхен из Торрау – воспоминания о прусской эпохе в истории. К совре-

                                                      
3
https://yandex.ru/maps/20149/chernyahovsk/?mode=search&text=г.%20Черняховск%2C%20ул.%20Калинина%

2C%206А&sll=39.734928%2C54.629148&sspn=0.372849%2C0.129073&ll=21.817347%2C54.632943&z=14 
4
https://yandex.ru/maps/20149/chernyahovsk/?mode=search&text=г.%20Черняховск%2C%20ул.%20Калинина%

2C%206А&sll=39.734928%2C54.629148&sspn=0.372849%2C0.129073&ll=21.811167%2C54.635881&z=16 

Месторасположение 

объекта оценки 
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менным относят памятник Барклаю-де-Толли и Черняховскому. Сохранились католиче-

ские церкви, многие из которых переоборудованы под православные храмы. 

Население. Город Черняховск Калининградской области по этническому составу на-

селения представлен в основном русскими (86%). Украинцы, белорусы, проживающие на 

здешней территории, составляют около 4-5%, литовцы и немцы – 1%. Численность насе-

ления в последние 10 лет снизилась по причине миграции людей в другие города, в пер-

вую очередь, в Калининград.  

Экономика. Недалеко от города находится поселок Маевка, где разводят лошадей 

тракененской породы, знаменитой в Европе. Они отличаются выносливостью и становятся 

победителями соревнований по конному спорту. В городе находится известный в России 

коньячный завод, поставляющий свою продукцию во многие регионы. Обрабатывающая 

промышленность представлена консервными и рыбными предприятиями. Удобное транс-

портное положение города способствует развитию транспортного комплекса.  

Инфраструктура. В городе много общеобразовательных школ, профессиональных 

училищ, здесь находится филиал Московского психологического университета. Есть об-

щества охотников, рыболовов, клуб любителей шахмат и различные другие организации 

по интересам. Черняховск Калининградской области имеет достаточно развитую инфра-

структуру. Наличие большой сети гостиниц, экскурсионных бюро, кафе, банков, различ-

ных сервисных центров делает этот город перспективным направлением развития в тури-

стической отрасли
5
. 

 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав 

объектов оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объектов 

оценки: описания элементов объекта оценки представлены выше. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объектам оценки, существенно 

влияющие на их стоимость: не установлены. 

Фотографии объектов оценки представлены в приложении к настоящему Отчету. 

Сведения об износах и устареваниях земельного участка. 

В соответствии со ст. 11.1 «Понятие земельного участка» ЗК РФ «Земельным уча-

стком является часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с 

федеральными законами», поэтому понятие физического износа не применимо к земель-

ным участкам, за исключением случаев истощения плодородия сельскохозяйственных зе-

мель. В отношении оцениваемых земельных участков признаков функционального уста-

ревания (заболоченности, угрозы схода селей, лавин, загрязнения поверхности мусором, 

отходами, ядовитыми соединениями и т.д.) не наблюдается. Признаков внешнего устаре-

вания не имеется, т.к. оцениваемый земельный участок имеет хорошие характеристики 

местоположения. 

Сведения об износах и устареванияхнежилого здания. 

Под физическим износом конструкции, элемента, системы инженерного оборудо-

вания (далее системы) и здания в целом следует понимать утрату ими первоначальных 

технико-эксплуатационных качеств (прочности, устойчивости, надежности и др.) в ре-

зультате воздействия природно-климатических факторов и жизнедеятельности человека. 

Устаревание – потеря стоимости объекта недвижимости в результате уменьшения 

полезности в связи с воздействием на него физических, технологических, эстетических, 

негативных внешних факторов. В отношении оцениваемых объектов недвижимости не 

выявлены признаки функционального и внешнего износов. 

Физический износ зданий соответствует естественному износу для зданий и со-

оружений данного возраста и условий эксплуатации. При оценке технического состояния 

объекта оценки использовано учебно-методическое пособие «Оценка технического со-

                                                      
5
http://fb.ru/article/248040/gorod-chernyahovsk-kaliningradskoy-oblasti-opisanie-foto 
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стояния зданий и сооружений» под редакцией Главного специалиста Главгосархстройнад-

зора России Ю.В. Бейлезона. (М. ИПО, 2000 г.). 

Факторы функционального и внешнего износов не выявлены. 

2.4. СВЕДЕНИЯ ОБ ИМЕЮЩИХСЯ ОБРЕМЕНЕНИЯХ 

В рамках настоящего Отчета под обременением понимается ограничение права 

собственности и других вещных прав на объект правами других лиц (например, залог, 

аренда, сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу дого-

вора. 

При подготовке Отчета об оценке обременение прав на оцениваемое имущество 

исследуется с точки зрения того, как может повлиять наличие обременения на экономиче-

ские интересы существующего владельца или арендатора имущества и ожидания предпо-

лагаемого инвестора. 

Существующие ограничения (обременения) права: 
Наименование Обременение Основание 

Земельный участок с кадастровым номером 

39:13:010314:136, категория земель: земли населенных 

пунктов – для строительства магазина промышленных 

товаров, общая площадь 650 кв. м., адрес (местонахож-

дение) объекта: Россия, Калининградская обл., Черня-

ховский р-н, г. Черняховск, ул. Калинина, 6А 

Залог (ипотека) 

Выписка из Единого государ-

ственного реестра недвижи-

мости об объекте недвижи-

мости № 99/2017/36557777 от 

14.11.2017 г. 

Нежилое здание с кадастровым номером 

39:13:010314:179, общая площадь 1302 кв. м., инвентар-

ный номер 2-012237, литер: А, этажность: 5, подземная 

этажность: 1, адрес (местоположение): Россия, Кали-

нинградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. 

Калинина, дом №6а 

Залог (ипотека) 

Выписка из Единого государ-

ственного реестра недвижи-

мости об объекте недвижи-

мости № 99/2017/36557630 от 

14.11.2017 г. 

 

Учитывая цель оценки и предполагаемое использование, права, учитываемые при 

оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении 

каждой из частей объекта оценки – «Право собственности, без обременений и ограниче-

ний». 

ЧАСТЬ 3. «АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮ-

ЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ 

НА ЕГО СТОИМОСТЬ (п.8з ФСО №3, пп. 10,11 ФСО №7)» 

3.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-

ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕИ РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА (п.11а ФСО №7) 
 

3.1.1. КРАТКИЙ АНАЛИЗ МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИХ ПОКАЗАТЕЛЕЙ РОС-

СИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 

Объем ВВП России за 2017г., по первой оценке, составил в текущих ценах 92081,9 

млрд. рублей. Индекс его физического объема относительно 2016г. составил 101,5%. Ин-

декс-дефлятор ВВП за 2017г. по отношению к ценам 2016г. составил 105,5%. 

Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности в 

2017г. по сравнению с 2016г. составил 101,4%, в декабре 2017г. по сравнению с соответ-

ствующим периодом предыдущего года - 99,5%. 
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Индекс промышленного производства в 2017г. по сравнению с 2016г. составил 

101,0%, в декабре 2017г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года - 

98,5%. 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 

(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в 2017г. 

в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 5654,01) млрд.рублей, в де-

кабре 2017г. - 220,5 млрд.рублей. 

Основные экономические и социальные показатели 

 
Январь 

2018г. 

В % к Справочно 

январю 

2017г. 

декабрю 

2017г. 

январь 2017г. в % к 

январю 

2016г. 

декабрю 

2016г. 

Валовой внутренний продукт,  

млрд.рублей 
92081,91) 101,52)  99,83)  

Индекс выпуска товаров и  услуг по базо-

вым видам  экономической деятельности 
 102,5 69,9 102,6 67,9 

Индекс промышленного  производства4)  102,9 79,6 102,3 76,2 

Продукция сельского хозяйства,  

млрд.рублей 
167,6 102,5 55,7 100,8 56,2 

Грузооборот транспорта, млрд.т-км 468,8 100,9 98,4 108,1 97,7 

   в том числе  

    железнодорожного транспорта 
214,9 105,6 97,9 111,2 97,6 

Объем услуг в сфере  телекоммуникаций, 

млрд.рублей 
141,4 102,7 100,7 98,3 93,4 

Оборот розничной торговли, млрд.рублей 2321,2 102,8 75,0 97,9 75,2 

Объем платных услуг населению,  

млрд.рублей 
36,3 102,1 90,9 102,7 89,9 

Внешнеторговый оборот,  млрд.долларов 

США 
62,05) 122,26) 112,97) 109,86) 115,07) 

    в том числе: 

   экспорт товаров 
37,9 121,1 113,9 108,9 117,7 

   импорт товаров                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                24,2 123,9 111,2 111,4 110,9 

Инвестиции в основной капитал,  

млрд.рублей 
15966,88) 104,42)  99,83)  

Индекс потребительских цен   102,2 100,3 105,0 100,6 

Индекс цен производителей  промышлен-

ных товаров4) 
 105,0 100,1 112,8 103,3 

Реальные располагаемые  денежные дохо-

ды9) 
 100,010) 50,3 101,310) 49,610) 

Среднемесячная начисленная  заработная 

плата работников организаций: 
     

номинальная, рублей 384009) 108,59) 75,09) 106,0 74,8 

   реальная   106,29) 74,89) 101,0 74,4 

Общая численность безработных  (в воз-

расте 15 лет и старше),  млн.человек 
3,9 91,3 101,0 96,811) 104,511) 

Численность официально  зарегистриро-

ванных безработных  (по данным Ростру-

да), млн.человек 

0,8 86,7 100,3 88,2 100,3 

1) Данные за 2017г. (первая оценка). 

  2) 2017г. в % к 2016 году. 

  3) 2016г. в % к 2015 году. 
  4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Обеспечение электрической энерги-

ей, газом  и паром; кондиционирование воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятель-

ность по ликвидации загрязнений". 
  5) Данные за декабрь 2017 года. 

6) Декабрь 2017г. и декабрь 2016г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах. 

7) Декабрь 2017г. и декабрь 2016г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах. 
  8) Данные за январь-декабрь 2017 года. 

  9) Оценка. 

10) В целях сопоставимости данных показатель рассчитан без учета единовременной денежной выплаты пенсионерам в размере 5 
тыс.рублей, назначенной в соответствии с Федеральным законом от 22 ноября 2016г. № 385-ФЗ. С учетом указанной выплаты реаль-

ные располагаемые денежные доходы в январе 2018г. относительно января 2017г. составили 93,0%, в январе 2017г. к январю 2016г. - 

108,8%, к декабрю 2016г. - 53,3%. 
11) Показатель рассчитан по численности безработных в возрасте 15-72 лет. 
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Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в 2017г. соста-

вил 7545,9 млрд.рублей, или 98,6% (в сопоставимых ценах) к уровню 2016г., в декабре 

2017г. - 1087,9 млрд.рублей, или 101,3% к соответствующему периоду предыдущего года. 

Оборот розничной торговли в 2017г. составил 29804,0 млрд.рублей, что в сопоста-

вимых ценах составляет 101,2% к 2016г., в декабре 2017г. - 3081,5 млрд.рублей, или 

103,1% к соответствующему периоду предыдущего года. 

Оборот общественного питания в 2017г. составил 1427,3 млрд.рублей, или 102,5% 

(в сопоставимых ценах) к 2016г., в декабре 2017г. - 145,2 млрд.рублей, или 104,7% к соот-

ветствующему периоду предыдущего года. 

В 2017г., по данным оперативной отчетности, населению было оказано платных 

услуг на 8831,9 млрд.рублей, в декабре 2017г. - на 802,6 млрд.рублей. Удельный вес рас-

ходов на оплату услуг в потребительских расходах населения в 2017г. остался на уровне 

2016г. (21,2%), в декабре 2017г. составил 19,2% против 19,3% в декабре 2016 года. 

Внешнеторговый оборот России, по данным Банка России1) (по методологии пла-

тежного баланса), в ноябре 2017г. составил (в фактически действовавших ценах) 55,0 

млрд. долларов США (3237,9 млрд.рублей), в том числе экспорт - 33,2 млрд.долларов 

(1958,2 млрд.рублей), импорт - 21,7 млрд.долларов (1279,7 млрд.рублей). 

Сальдо торгового баланса в ноябре 2017г. сложилось положительное, 11,5 млрд. 

долларов (в ноябре 2016г. - положительное, 9,0 млрд.долларов). 

В декабре 2017г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских 

цен составил 100,4%, в том числе на продовольственные товары - 100,6%, непродовольст-

венные товары - 100,3%, услуги - 100,3%. 

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в расчете на ме-

сяц в среднем по России в конце декабря 2017г. составила 3749,6 рубля и по сравнению с 

предыдущим месяцем увеличилась на 0,8% (с начала года - на 1,6%). 

В IV квартале 2017г. по сравнению с предыдущим кварталом индексы цен на пер-

вичном и вторичном рынках жилья, по предварительным данным, составили соответст-

венно 100,6% и 100,1%. 

На первичном рынке жилья рост цен составил от 0,1% на элитные квартиры до 

0,8% на квартиры среднего качества (типовые). 

На вторичном рынке повышение цен составило от 0,1% на элитные квартиры до 

0,3% на квартиры среднего качества (типовые). Вместе с тем квартиры низкого качества 

подешевели на 0,8%. 

В 2017г. объем денежных доходов населения сложился в размере 55447,8 

млрд.рублей и увеличился на 2,5% по сравнению с предыдущим годом. Население израс-

ходовало средств на покупку товаров и оплату услуг 41569,5 млрд.рублей, что на 5,1% 

больше, чем в 2016 году. За этот период прирост сбережений населения составил 7520,8 

млрд.рублей и снизился на 1109,2 млрд. рублей, или на 12,8% по сравнению с предыду-

щим годом. 

Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных пла-

тежей, скорректированные на индекс потребительских цен), по оценке, в 2017г. по срав-

нению с 2016г. снизились на 1,7%, в декабре 2017г. по сравнению с соответствующим пе-

риодом предыдущего года - на 1,8%. 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в 2017г., 

по оценке, составила 39085 рублей и по сравнению с 2016г. выросла на 7,2%, в декабре 

2017г. - 50500 рублей и выросла по сравнению с соответствующим периодом предыдуще-

го года на 7,2%
6
. 

3.1.2. ОПИСАНИЕ РЕГИОНА, КРАТКИЙ АНАЛИЗ СОЦИАЛЬНО-

ЭКОНОМИЧЕСКИХ ПОКАЗАТЕЛЕЙ РЕГИОНА (КАЛИНИНГРАДСКАЯ ОБ-

ЛАСТЬ) 

                                                      
6
http://www.gks.ru/free_doc/doc_2017/social/osn-12-2017.pdf 
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Географическое положение района местонахождения объекта оценки. 

Калинингра́дскаяо́бласть — субъект Российской Федерации, самый западный ре-

гион страны. 

Расположена в Центральной Европе. На юге граничит с Польшей, на севере и вос-

токе — с Литвой. На западе омывается Балтийским морем и его заливами — Куршским и 

Вислинским. Площадь — 15 125 км² (13,3 тыс. км² за вычетом площади заливов). 

Является эксклавом России, так как не имеет с еѐ основной территорией общей су-

хопутной границы, но соединена с ней морем (но не являлась эксклавом включавшего 

Россию союзного государства — СССР). Входит в состав Северо-Западного федерального 

округа и образует Калининградский экономический район. В пределах области находится 

крайняя западная точка России. 

Население- 994 599 чел. (по данным 2018 года). Административный центр -г. Кали-

нинград. 

 
Рис.6. Карта Калининградской области. 

Географическое положение 

Калининградская область — самый западный регион России. Отделѐн от остальной 

России территорией других государств, но соединѐн морем и является, таким образом, по-

луэксклавом. 

Максимальная протяжѐнность области с запада на восток — 205 км, с севера на юг 

— 108 км. 

Протяжѐнность границ области, являющихся одновременно и государственной 

границей Российской Федерации, составляет 540 км. Из них 410 км приходится на сухо-

путные — примерно поровну на границу с Польшей и Литвой и 140-километровая мор-

ская граница по побережью Балтийского моря. 

Рельеф 

Рельеф области — всхолмлѐнная равнина, отдельные участки которой находятся 

ниже уровня моря (это Нижненеманская низменность и низменность в низовьях рек Не-

ман и Дейма). На востоке области, в Нестеровском районе, рельеф более неровный, здесь 

расположена Виштынецкая возвышенность с высотами до 230 метров над уровнем моря. 

Также возвышенности имеются вБагратионовском районе (Вармийская или Варминская 

возвышенность). Вдоль правого берега реки Инструч тянется Инстручская гряда. 

Самые низменные территории области расположены в Славском районе. Это так 

называемые польдеры — земли постоянно находящиеся под угрозой затопления и огоро-
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женные дамбами. Площадь калининградских польдеров около тысячи квадратных кило-

метров, что составляет более половины всех польдеров бывшего СССР. 

Средняя абсолютная высота поверхности суши Калининградской области над 

уровнем Мирового океана составляет 15 метров. Избыточное увлажнение при плоском 

низменном рельефе требует больших мелиоративных работ. Поэтому почти вся террито-

рия области покрыта осушительными мелиоративными каналами. 

Полезные ископаемые 

Главным природным богатством области является янтарь. Калининградскую об-

ласть называют Янтарным краем, поскольку на еѐ территории расположено более 90 % 

разведанных мировых запасов этого удивительного минерала. Янтарь содержится в пес-

чано-глинистых отложениях с примесью ярко-зелѐного минерала — глауконита, придаю-

щего породе специфический оттенок, отчего янтароносные пласты называют «голубой 

землѐй». Площадь распространения янтароносной породы охватывает значительную часть 

Калининградского полуострова и прилегающие участки морского шельфа, а также запад-

ную часть побережья Калининградского залива. С удалением от побережья глубина зале-

гания породы возрастает, а мощность пласта уменьшается. Вместе с янтарѐм встречаются 

куски фосфорита. В настоящее время годовая добыча янтаря достигает нескольких сотен 

тонн, однако лишь небольшая еѐ часть используется в ювелирном производстве самой Ка-

лининградской области. Добыча и вывоз янтаря из Калининградской области зачастую 

сопровождается правонарушениями, такими как незаконная добыча и контрабанда янтаря 

в страны Западной Европы. Для стимулирования переработки добываемого сырья внутри 

страны, в 2013 году правительством введен полный запрет на экспорт необработанного 

янтаря. 

Янтарь является одним из символов города и Калининградской области, поэтому 

его упоминание можно встретить во многих названиях предприятий, организаций, куль-

турных событий, продукции калининградских производителей. 

Область располагает несколькими малыми нефтяными месторождениями на суше и 

на шельфе, в том числе действующим в режиме падающей добычи Красноборским (пол-

ные запасы до 11 млн тонн, промышленная добыча началась в 1975 году) и крупнейшим 

на Балтике месторождением «Кравцовское» (Д6), расположенным на шельфе Балтийского 

моря с геологическими запасами около 21,5 млн тонн, и извлекаемыми около 9,1 млн 

тонн. 

На территории Калининградской области имеются значительные запасы высокока-

чественной каменной соли (впервые обнаружена в 1954 году) и торфа (общие запасы око-

ло 3 млрд тонн, крупнейшие месторождения — Агильское, Нестеровское, Тарасовское, 

общая площадь распространения занимает более тысячи квадратных километров), запасы 

бурого угля (крупнейшие месторождения — Грачѐвское (до 50 млн тонн) и Мамоновское). 

Торф используется преимущественно для нужд сельского хозяйства в качестве органиче-

ского удобрения. 

Область обеспечивает себя такими строительными материалами как песок, глина, 

гравийно-песчаные смеси, у побережья области выявлены тяжѐлые пески, содержащие 

титан, цирконий и железо-марганцевые конкреции. Расположенные на больших глубинах 

минеральные воды с высокой степенью минерализации широко используются в пищевой 

промышленности и здравоохранении региона. На курортах области используются мест-

ные лечебные грязи. 

Климат 

Климат Калининградской области обусловлен еѐ географическим положением и 

является переходным от морского к умеренно-континентальному. 

Влияние Балтийского моря приводит к тому, что среднегодовые температуры уве-

личиваются с 6,5 °C на северо-востоке области до 7,5 °C на юго-западе. Максимальная 

разница среднемесячных температур наблюдается в январе-феврале (до двух градусов). 

Обычно самый холодный месяц — январь, но в феврале температура воздуха отличается 
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от январской лишь на полградуса. Самый тѐплый месяц — июль (август холоднее на пол-

градуса). Максимальная температура воздуха летом составляет 22—26 °C, минимальная 

температура зимой — от −18 до −23 °C. Абсолютный минимум составлял в городах Со-

ветске и Нестерове −35 °C, абсолютный максимум (в Калининграде) — +37 °C. 

Дождь идѐт в среднем 185 дней в году, снег — 55 дней, 60 дней бывает пасмурно, 

68 дней — солнечно. 

Жара и морозы в области непродолжительны, снежный покров долго не держится. 

Средняя температура воздуха в области около +8 °C. Самый холодный месяц — январь, 

средняя температура +0,5… −4 °C, самый тѐплый месяц — июль, его средняя температура 

+17…+18 °C. 

Годовое количество осадков колеблется по территории области от 600 до 740 мм. В 

летний период года осадков выпадает больше, чем зимой; осенью больше, чем весной. 

Максимальное количество осадков выпадает в июле и августе (до 100 мм), минимальное 

— в конце зимы и в апреле-мае (35—55 мм). Весной и в первой половине лета часто слу-

чаются длительные периоды без осадков. 

В осенний период часто над областью проходят западные штормовые ветры. Число 

дней с сильным ветром на побережье доходит до 35. Грозы в области могут случаться в 

течение всего года, хотя зимой они бывают в среднем раз в 10 лет
7
. 

Информация о социально-экономическом развитии Калининградской области 

в 2017 году
8
. 

Калининградская область относится к регионам Российской Федерации с развитым 

промышленным производством. Валовой региональный продукт (ВРП) является главным 

показателем развития экономики. В 2015 году индекс физического объема ВРП по пред-

варительным данным составил в сопоставимых ценах 98,5%. 

 

 
 

Наибольший удельный вес в структуре ВРП занимают обрабатывающие производ-

ства. Последующие места в структуре ВРП занимают: торговля и сфера услуг. Не менее 

значимыми отраслями экономики области, которые пусть занимают не самый большой 

удельный вес, но обладают большим потенциалом для развития являются сельское хозяй-

ство и туризм. 

                                                      
7
https://ru.wikipedia.org/wiki/Калининградская_область 

8
https://gov39.ru/ekonomy/situation/ 
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Валовой региональный продукт (валовая добавленная стоимость в текущих основ-

ных ценах) по оценке в 2016 составил 345,8 млрд рублей или 100,6% от уровня 2015 года. 

ВРП на душу населения в области составил в 2016 году (по предварительной оценке) – 

348 тыс. рублей на человека. 

Объем ВРП по итогам 2017 года оценивается в размере 336,8 млрд рублей с ростом 

на 2% к уровню 2016 года в сопоставимых ценах. 

Социально-экономическое положение региона в 2017 году характеризовалось рос-

том объема работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», умеренным рос-

том промышленного производства и объема продукции сельского хозяйства. 

Основные показатели социально-экономического развития по итогам 2017 года 

Наименование показателя 

2017 
Калинин-

градская об-

ласть 

Северо-Западный 

федеральный округ 

Российская 

Федерация 

Индекс промышленного производства по субъектам Российской Федера-

ции (ОКВЭД2 с 2017 г.)(в % к предыдущему году) 
101,9 101,8 101,0 

Индекс производства по виду экономической деятельности "Добыча по-

лезных ископаемых"(в % к предыдущему году) 
94,2 96,5 102,0 

Индекс производства по виду экономической деятельности "Обрабаты-

вающие производства"(в % к предыдущему году) 
102,1 102,9 100,2 

Индекс производства по виду экономической деятельности "Обеспечение 

электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха"(в % 

к предыдущему году) 
106,2 100,3 100,1 

Индекс производства по виду экономической деятельности "Водоснабже-

ние; водоотведение, организация сбора и утилизация отходов, деятель-

ность по ликвидации загрязнений" (в % к предыдущему году) 
101,7 103,4 97,2 

Индекс объема работ, выполненных по виду деятельности "Строительст-

во"(в % к предыдущему году) 
149,1 87,8 98,6 

Введено в действие общей площади жилых домов на 1000 человек населе-

ния, кв. метр 
907,2 637,5 535,1 

Темп роста объема валовой продукции сельского хозяйства (в % к преды-

дущему году) 
100,3 97,4 102,4 

Индекс объема инвестиций в основной капитал за счет всех источников 

финансирования(в % к январю-сентябрю 2016 года) 
141,4 103,9 104,2 

Индекс потребительских цен(декабрь к декабрю предыдущего года), % 102,8 103,1 102,5 

Оборот розничной торговли(в % к предыдущему году) 101,1 101,8 101,2 

Объем платных услуг населению(в % к предыдущему году) 101,8 100,6 100,2 

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата работников 

(за 2017 год), рублей 
31296 - 39085 

Реальная среднемесячная начисленная заработная плата работников (в % к 

январю-декабрю 2016 года) 
101,8 - 103,4 

Уровень официальной безработицы(% от экономически активного населе-

ния, без учета сезонных изменений занятости на 1 января 2018 г.) 
0,8 0,8 1,0 

Уровень безработицы по методике МОТ(% от экономически активного 

населения, в среднем IV квартал 2017 года) 
4,9 4,4 5,1 

Ожидаемая продолжительность жизни при рождении, число лет (данные за 

2016 год) 
71,92 72,16 71,87 

 

Темпы инфляции существенно замедлились, что обусловлено, прежде всего, сезон-

ным замедлением роста цен на продовольственные товары. В течение июля, августа, сен-

тября и ноября наблюдалась дефляция на продовольственные товары. Индекс потреби-

тельских цен в декабре 2017 года к декабрю 2016 года составил 102,8% (в декабре 2016 

года к декабрю 2015 года - 104,7%). 

В то же время, несмотря на замедление темпов инфляции, доходы населения в ре-

альном выражении пока имеют отрицательную динамику (99,1% к уровню 2016 года), что 

в свою очередь и повлияло на снижение покупательной способности населения. 

Ситуация на рынке труда стабильная. Уровень регистрируемой безработицы соста-

вил 0,8% к экономически активному населению (без учета сезонных изменений численно-

сти экономически активного населения) – самый низкий уровень, наблюдавшийся в ре-

гионе в течение последних лет. 
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Численность постоянного населения по состоянию на 1 декабря 2017 года состави-

ла 994 183 человека и увеличилась с начала года на 7 922 человека. 

3.2.СЕГМЕНТАЦИЯ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ.ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА 

РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖАТ ОЦЕНИВАЕМЫЕ ОБЪЕКТЫ(п.11б 

ФСО №7) 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижи-

мости и ее привлекательности для различных участников рынка
9
. 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования 

имущества, местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными характери-

стиками арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, признаваемы-

ми в процессе обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки недвижимости ис-

пытывают влияние разнообразных факторов социального, экономического, государствен-

ного и экологического характера. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижи-

мости и ее привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою оче-

редь, подразделяются на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и про-

давцов, на которые влияют социальные, экономические, государственные и экологические 

факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по таким параметрам, 

как местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к 

общим условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии 

с преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, ме-

стоположением, сроком фактического функционирования объекта, физическими характе-

ристиками, дизайном, особенностями зонирования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 

недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всесторон-

него учета характеристик оцениваемой недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, 

рынок можно разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и ком-

наты). 

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-

промышленные, торговые, складские здания, гостиницы, рестораны). 

3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных иско-

паемых). 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их 

использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, аэ-

ропорты, тюрьмы и др.). 

В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно раз-

делить на: 

1. Застроенные земельные участки. 

2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 

3. Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки. 

В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить 

доход) подразделяются: 

1. Доходная недвижимость. 

2. Условно доходная недвижимость. 

                                                      
9
 http ://www.market-pages .ru/ocenkanedvij /8 .html 
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3. Бездоходная недвижимость.  

В зависимости от степени представленности объектов: 

1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты.  

В зависимости от экономической активности регионов: 

1. Активные рынки недвижимости. 

2. Пассивные рынки недвижимости.  

В зависимости от степени готовности: 

1. Незастроенные земельные участки. 

2. Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объекты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть 

разделен на специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с 

покупательскими предпочтениями по отношению к цене недвижимости, сложности 

управления, величине дохода, степени износа, окружению, более узкой специализацией и 

др.  

Процесс идентификации конкретного объекта в рамках более крупного рынка на-

зывается сегментацией. Процесс сегментации рынка обычно заключается в дезагрегиро-

вании, или выделении, оцениваемой недвижимости в самостоятельный подкласс в соот-

ветствии с выявленными характеристиками оцениваемого объекта. 

Субрынок делится на меньшие сегменты в результате определения различных 

предпочтений покупателей и продавцов относительно размера, дизайна, ценового диапа-

зона, местоположения и др. 

Оценщики недвижимости изучают географические, демографические, социально-

экономические, психологические и производственные характеристики рынка недвижимо-

сти в контексте общеэкономической и региональной ситуации. 

При определении сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объ-

ект, оценщик исходил из предполагаемого использования результатов оценки, а также 

принимая во внимание количественные и качественные характеристики объекта оценки, 

его текущее использование и назначение.  

Оцениваемые объекты (нежилое здание и земельный участок) принадлежат к 

сегменту коммерческой недвижимости, с учетом условий использования оценивае-

мых объектов, устанавливаемых видом разрешенного фактического использования и 

назначения. 

3.3.АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕ-

НИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

Рынок недвижимости (в т. ч., рынок коммерческой недвижимости) интегрирован во 

все сферы жизни. Для его обслуживания создается большое количество рабочих мест, а 

его инвестиционный потенциал оказывает заметное влияние на финансовое благополучие 

экономики. Поступления от налогов на недвижимость и сделок с нею составляют весомую 

долю налоговых поступлений. 

На рынок коммерческой недвижимости оказывают влияние многие факторы, ос-

новные перечислены ниже. 

Месторасположение. Даже начинающий риэлтор должен знать, что местораспо-

ложение недвижимости играет главную роль: центр города, основные магистрали, бли-

зость к метро, первая линия домов — все это отражается на стоимости недвижимости при 

любом виде сделки. 

http://realdealer.ru/chto-dolzhen-znat-nachinayushhiy-rieltor/
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Этажность. Не только торговые помещения, но и офисные получают прибавку в 

стоимости, если располагаются на первых этажах. Их стоимость резко уменьшается, если 

помещение подвальное, например. 

Отдельный вход. Стоимость объекта с отдельным входом, всегда будет выше, чем 

у аналогичного без отдельного входа. Особенно сильно это отражается на магазинах, 

ПСН, банковских помещениях. 

Ремонт помещения. Если речь об аренде, то наличие хорошего ремонта позволяет 

сократить «арендные каникулы». Если ремонт надо делать, то придется предоставить 

арендаторы увеличенные «каникулы» или на время уменьшить арендную плату. 

Тип здания. При прочих равных — административное здание выигрывает в цене 

по сравнению с нежилыми объектами в составе жилых. Объясняется это просто — легче 

менять назначение, нет фактора «недовольных жильцов», легче, как правило, с коммуни-

кациями.  

Окружение. Может быть важным фактором, особенно для аренды. Речь идет не о 

«солидности» находящихся рядом организаций, иногда важно логически мыслить. На-

пример: если рядом супермаркет, то поток народа явно больше.  

Наличие арендатора. Точнее — арендная ставка и срок договора с текущим арен-

датором коммерческой недвижимости. Крайне важный фактор при продаже помещения. 

Не всегда положительный, если покупатель намеревается использовать недвижимость для 

осуществления собственной деятельности.
10

 

К каждому виду коммерческой недвижимости предъявляются как универсальные, 

так и специфические требования, состав которых во многом зависит от деятельности ее 

будущих владельцев и арендаторов. 

При оценке торговых помещений в первую очередь обращается внимание на тор-

говые возможности оцениваемой недвижимости: насколько она соответствует ассорти-

менту, как ее местоположение (доступность, конкурентная среда, плотность и платеже-

способность населения в соответствующем районе) повлияют на товарооборот и ожидае-

мую прибыль. 

Для гостиниц важен рекреационный потенциал территории, ее насыщенность исто-

рическими, архитектурными и природными памятниками, учреждениями культуры, на-

сколько регион привлекателен для туристов или какой интерес представляет для деловых 

людей. 

Большое значение имеет географическое расположение объекта. Очевидно, что 

коммерческая недвижимость в Москве или коммерческая недвижимость в Санкт-

Петербурге будут стоить дороже, чем аналогичная коммерческая недвижимость в области, 

расположенной за тысячи километров от российских столиц, вследствие значительных 

различий в макроэкономической ситуации. 

Важную роль играют различия местоположения внутри одного города. Близость 

центра и основных транспортных магистралей – факторы, повышающие стоимость не-

движимости и величину арендной ставки. От расположения недвижимости зависит и та-

кая иррациональная, а на самом деле очень важная для офисов и гостиниц характеристика, 

как вид из окна. Безусловное преимущество для любых видов коммерческой недвижимо-

сти – земельный участок: его размеры, обеспеченность инфраструктурой, наличие комму-

никаций и, что особенно важно сегодня – возможность и удобство парковки автотранс-

порта. На стоимость участка могут влиять ограничения и обременения, связанные с нали-

чием архитектурных памятников и уникальных природных объектов. 

Разумеется, при оценке недвижимости во внимание принимаются физическое со-

стояние объекта в целом и его конструктивных элементов в частности. Квадратный метр 

офисной площади будет дороже в новых или реконструированных зданиях, чем в тех, где 

ограничились косметическим ремонтом. 

                                                      
10

 Источник информации: http://realdealer.ru/faktoryi-vliyayushhie-na-stoimost-kommercheskoy-nedvizhimosti/ 
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Величину арендной ставки во многом определяет, предлагается ли офисное поме-

щение в специализированном бизнес-центре или это нежилые помещения в администра-

тивных зданиях или на первых этажах или в подвалах жилых домов. 

Для зданий имеет значение материал ограждающих конструкций (железобетонные 

панели или кирпич), оказывающий непосредственное влияние на размер эксплуатацион-

ных расходов и внешний вид, а также возможность установки фальшполов и подвесных 

потолков, качество отделки. 

Важный вклад в формирование цены вносят: надежность системы электроснабже-

ния; возможности автоматизированных систем жизнеобеспечения и инженерного обору-

дования; наличие квалифицированной и ответственной, соответствующим образом осна-

щенной охраны. 

Для бизнес-центров важны развитая инфраструктура централизованного обеспече-

ния арендаторов оргтехникой, средствами связи и телекоммуникациями, наличие конфе-

ренц-залов (они нужны и в гостиницах), организация питания, бытового обслуживания и 

отдыха. 

Несмотря на переживаемые мировой экономикой в целом, и российской в частно-

сти, трудные времена, на перспективы развития рынка коммерческой недвижимости в 

России можно смотреть с оптимизмом. Он пока очень далек от насыщения. Если сравни-

вать российские и европейские показатели, даже самая обеспеченная в России офисными 

помещениями Москва (около 1000 кв. м на 1 тыс. жителей) примерно на порядок отстает 

от Лондона и Франкфурта-на-Майне. А в Санкт-Петербурге на тысячу жителей офисных 

площадей примерно в два раза меньше, чем в российской столице. 

Суммарная площадь торговых площадей в РФ почти такая же, как во Франции и 

Великобритании (более 16 млн. кв. м). Но население каждой из этих стран примерно в два 

с половиной раза меньше российского.
11

 

На основании анализа рынка объектов коммерческой недвижимости, принимая во 

внимание информацию «Справочника оценщика недвижимости», Приволжский центр фи-

нансового консалтинга и оценки, Нижний Новгород, 2016 г., можно сделать выводы об 

интервалах значений основных ценообразующих факторов. 

№ п/п Ценообразующий фактор Значение диапазона, % 

1 Местоположение 0-30 

2 Этажность 0-29 

3 Техническое состояние (ремонт) 0-35 

4 Масштаб 0-16 

5 Коммуникации 0-40 

6 Тип объекта (встроенный, пристроенный) 0-21 

 

Более подробно влияние ценообразующих факторов на оцениваемое нежилое зда-

ние описано ниже, в рамках оценки сравнительным подходом. 

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности 

(п. 11 ФСО №7). 

По мнению оценщика, объем проведенного далее исследования рынка достаточен 

для выполнения оценки рыночной стоимости оцениваемых объектов. 

3.4. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РЕГИОНЕ МЕСТОНАХОЖДЕНИЯ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, СЕГМЕНТАЦИЯ РЫНКОВ, ТЕНДЕНЦИИ, НАМЕТИВ-

ШИЕСЯ НА РЫНКАХ 

Анализ рынка торгово-офисной недвижимости 
Среди объектов недвижимости первое место по спросу и цене принадлежит жилью. 

Коммерческая недвижимость (торговая, офисная, склады, производственные помещения) - 
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на втором месте. На промышленную (производственно-складскую) недвижимость спрос 

еще ниже. Причина в том, что рост промышленности по сравнению с торговлей до сих 

пор выглядит скромнее. 

В городах Калининградской области активно развивается инфраструктура.В связи 

со строительством многоквартирных домов появляются новые улицы,особенно это выра-

жено в г. Калининграде, в котором образуются целыемикрорайоны новых застроек. В этой 

связи наиболее востребованнымистановятся объекты обслуживания населения, так назы-

ваемой, «шаговойдоступности», когда жителям того или иного района не нужно никуда 

выезжать,чтобы купить необходимый товар или получить желаемую услугу, и чтобыобес-

печить данную потребность на первых/цокольных этажах многоквартирныхдомов разме-

щается все больше магазинов и офисов. 

Таким образом, с каждым годом все больше жилых помещений,расположенных на 

первых/цокольных этажах многоквартирных домов сталипереводиться в помещения ком-

мерческого назначения и использоватьсяпредпринимателями под офисы, магазины, сало-

ны красоты, парикмахерские и т.п. Квартира, переоборудованная в нежилое помещение, 

как правило,обходится предпринимателю дешевле, чем покупка объекта недвижимости-

коммерческого назначения. 

Пик сделок по переводу квартир, расположенных на первых/цокольных этажахм-

ногоквартирных домов из жилого фонда в нежилой пришелся на конец 1990-х –начало 

2000-х годов – в период активного роста торговли, когда помещения напервых/цокольных 

этажах многоквартирных домов стали пользоваться большимспросом. 

На центральных улицах г. Калининграда практически не осталось жилыхпомеще-

ний, расположенных на первых/цокольных этажах многоквартирныхдомов, так как они 

были переведены в нежилой фонд и используются подкоммерческие цели. 

Также необходимо отметить, что в связи с высоким спросом на помещениякоммер-

ческого назначения, так называемой «шаговой доступности», с каждымгодом все больше 

предлагается помещений на первых/цокольных этажах,предназначенных для коммерче-

ского использования в новостройках. Нежилыепомещения застройщиками предлагаются 

под офисы, розничную торговлю ипредприятия бытового и социального обслуживания. 

В г. Калининграде средняя цена торгово-офисной недвижимости составляет 50000 

руб./кв.м. Максимальные цены на торгово-офисную недвижимость в г. Калининграде за-

фиксированы на объекты, расположенные на основных торговых и общественно-деловых 

улицах г. Калининграда.  

В курортной зоне средняя цена 1 кв. м. торгово-офисной недвижимости составляет 

40000 руб., максимальная цена предложения составляет 192000 руб. Высокая цена отме-

чена в г. Светлогорске, г. Зеленоградске, в Пионерском городском округе, что обусловле-

но их туристической привлекательностью, развитой инфраструктурой и динамичным и 

перспективным развитием данных городов-курортов. 

Средняя цена 1 кв. м. торгово-офисной недвижимости в районах Калининградской 

области оставляет 25000 руб., максимальная цена составляет 127000 руб. В крупных горо-

дах области (например, г. Советск, г. Черняховск, г. Гусев и т.д.), а также в г. Гурьевске 

цена 1 кв. м. находится на уровне выше средней цены 1 кв. м. по районам Калининград-

ской области. 

Средняя цена торгово-офисной недвижимости в Центральном районе составляет 

55000 руб./кв.м., в Ленинградском – 500000 руб./кв.м., в Московском районе – 45000 

руб./кв.м. Максимальная цена 1 кв. м. торгово-офисной недвижимости отмечена в Ленин-

градском районе г. Калининграда (378000 руб.). Указанная цена зафиксирована на основ-

ной торговой и общественно-деловой улице города – Ленинском проспекте
12

. 
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Средняя ставка арендной платы за 1 кв.м. торгово-офисной недвижимости в г. Ка-

лининградесоставляет 500 руб. в мес. В курортной зоне средняя ставка арендной платы за 

1 кв.м. составляет 700руб. в мес. По районам Калининградской области средняя ставка 

арендной платы за 1 кв.м. – 350руб. в мес. Средняя ставка арендной платы за 1 кв.м. тор-

гово-офисной недвижимостивЦентральном районе составляет 550 руб. в мес., в Ленин-

градском – 500 руб. в мес., в Московскомрайоне – 400 руб. в мес. 
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Максимальный уровень ставок арендной платы на торгово-офисную недвижимость 

зафиксированна объекты, расположенные на основных торговых и общественно-деловых 

улицах г. Калининграда. 

Перспективы развития рынка 

В настоящее время на рынке торгово-офисной недвижимостиКалининградской об-

ласти наблюдается незначительный рост количества предложений. 

Как в настоящее время, так и в будущем, наибольшим спросом будутпользоваться 

объекты торгово-офисной недвижимости, расположенные вг. Калининграде и в его бли-

жайшем пригороде (Гурьевском районе), атакже в Светлогорском и Зеленоградском рай-

онах, в Пионерском иЯнтарном городских округах. 

В г. Калининграде спрос на торгово-офисную недвижимость обусловленвысокой 

развитостью его инфраструктуры. Наибольшее количествоторгово-офисных площадей со-

средоточено в центральной части города;уже сейчас в центре г. Калининграда начинает 

ощущаться дефицитсвободных помещений, вследствие чего происходит освоение спаль-

ныхрайонов и магистральных улиц. Сегмент коммерческой недвижимости вг. Калинин-

граде, который быстро развивается, – это офисы и торговыеплощади, расположенные в 

новообразованных жилищных комплексах. 

Спрос на коммерческую недвижимость в Светлогорском иЗеленоградском районах, 

в Пионерском и Янтарном городских округахобусловлен их туристической привлекатель-

ностью, развитойинфраструктурой и динамичным и перспективным развитием данныхго-

родов. Помимо одного из самых приоритетных секторов на рынкенедвижимости в ку-

рортной зоне – гостиничного сектора, являющегосяосновой туризма, в курортной зоне 

представлены объекты торгово-офисной недвижимости (офисные здания и помещения, 

торговыецентры и помещения под различные сферы услуг, объекты общепита –

рестораны, кафе). 

В районах Калининградской области (без учета г. Калининграда икурортной зоны) 

будут востребованы объекты торгово-офиснойнедвижимости преимущественно на цен-

тральных улицах крупныхгородов области, таких как г. Советск, г. Черняховск, г. Гусев и 

т.д.Основными ценообразующими факторами, по-прежнему, будут:местоположение, 

площадь помещений и состояние внутренней отделки. 

Аналитики предсказывают рост цен на рынке недвижимости Калининградской об-

ласти и связывают это с проведением чемпионата мира по футболу в 2018 году, в котором 

Калининград заявлен как город-участник. Уже сейчас заметно, как область, а особенно ее 

столица Калининград, постепенно превращаются в большую стройку: нужно достойно 

принять гостей и, может быть, их чем-то даже удивить. Строятся новые дороги и развязки, 

гостиницы, благоустраиваются парки, новые стадионы, планируется заменить парк элек-

тротранспорта Калининграда – по Калининграду поедут современные новые трамваи и 

троллейбусы. 

Объективно красивые, чистые города с развитой, современной, технологичной ин-

фраструктурой – привлекательная среда обитания. Чемпионат мира по футболу 2018 года 

– удобная возможность для тысяч гостей Калининградской области познакомиться с ней. 

Учитывая, что область всегда была и остается привлекательной для переселенцев, это 

привлечет еще большее число людей, которые выберут Калининград своей новой роди-

ной, что, в свою очередь, не сможет не повлиять на процессы ценообразования рынка не-

движимости региона. Цены, несомненно, вырастут
13

. 

Анализ рынка земельных участков. 

Во всем мире основой рынка недвижимости является земля. Уровень развития зе-

мельныхотношений на той или иной территории во многом определяет перспективы роста 

экономикиэтого региона в целом. Ведь земля, наряду с трудом и капиталом, одна из ос-

новблагосостояния и возможности его преумножения. Вместе с тем, рынок земли является 

еще изеркаломразвитияэкономи-
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ки:землястановитсяобъектомспекуляцийтогда,когдасуществующее ее использование не 

является максимально продуктивным. 

ЗемельныйрынокКалининградаиКалининградскойобластифункционирует всоот-

ветствии с экономическими законами: цены на востребованный товар стремительнора-

стут, а если его оказывается в избытке, рост замедляется. Земля - ограниченный ресурс, 

иособенно это ощущается в Калининграде, где идет активное жилищное строительство 

исвободных участков с каждым годом становится меньше. 

Калининградскийрынокземельныхучастковпредставленназначения и существенно 

отличающихся по стоимости. 

Ситуация на земельном рынке Калининградской области похожа на ту, что имеет 

место в большинстве регионов Северо-Запада России (за исключением разве что Петер-

бурга). Цивилизованного рынка нет, равно как нет пока и инфраструктуры для его воз-

никновения. Региональные власти не ведут сколько-нибудь последовательного учета ни 

по первичному (приватизация), ни по вторичному (сделки между частными собственни-

ками) земельным рынкам. Отсутствуют прозрачные механизмы приватизации земли и 

нормальные площадки (биржи, специализированные фирмы и т.п.) для совершения сделок 

на вторичном рынке. Специальных изданий нет - предложения о покупке и продаже зе-

мельных участков (в том числе измеряемых десятками гектаров) размещаются в обычных 

газетах частных объявлений среди заявок вроде "продам шкаф". Частично сделки купли-

продажи осуществляются посредством агентств недвижимости, но и для них торговля 

землей - скорее непрофильный довесок. Подробной информацией о рынке они не владеют 

и фактически лишь оформляют сделки между участниками, которые сами нашли друг 

друга. 

Площадь Калининградской области - 1,5 млн га. Из них 790 тыс. га - сельхозземли, 

100 тыс. - земли поселений. Почти столько же принадлежит промышленной, транспорт-

ной сфере, предприятиям связи, энергетики и Министерству обороны. Остальное - зе-

мельная собственность водного, лесного фондов, особо охраняемых территорий и запаса. 

В частной собственности находится около 75% земель сельхозназначения, из них 

68% принадлежит гражданам. Это обусловлено состоявшейся массовой приватизацией 

колхозных земель, в результате которой появились крестьянские паи. Об упорядоченно-

сти прав на землю говорить рано: в большинстве случаев паи не выделены в натуральном 

эквиваленте. Кроме того, по свидетельству специалистов по оценке земли консалтингово-

го центра "Бизнес-Эксперт", сейчас в ходу 17 видов правоустанавливающих документов, 

некоторые - от 1946 года. В документах присутствуют разнообразные формулировки (на-

пример, "право бессрочного пользования", "право пожизненного пользования" и др.), хотя 

сегодня легитимны только понятия "собственность" и "аренда". Права на такие участки 

находятся в подвешенном состоянии: уже не государственная собственность, но еще и не 

частная. 

Года два назад в частное владение перешли многие участки за окружной дорогой 

города Калининграда (они относятся к Гурьевскому району). Из них большая часть - зем-

ли сельхозназначения. Повышенный спрос на эти участки определяется тем, что в пер-

спективе они могут стать землями Калининграда вследствие неизбежного его расширения 

- тогда их стоимость возрастет в разы. Хотя 92% земель в Калининградской области пока 

еще принадлежит государству, значительная их часть вблизи побережья Балтийского мо-

ря, особенно в городах-курортах Светлогорске и Зеленоградске, уже приватизирована. 

Несмотря на наличие значительного количества государственной и муниципальной 

земли, разрешенной к приватизации, поступление ее на рынок в ближайшей перспективе 

не предвидится. 

Как утверждает Вадим Черкасов, президент девелоперской компании "137", купить 

ее у властей нельзя хотя бы потому, что неясно, кому она принадлежит: разграничение 

между федеральными, областными и муниципальными землями не произведено до сих 

пор. Более того, ни у одного муниципалитета или поселкового образования нет кадастро-
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вых, законодательно закрепленных границ. В настоящее время урегулированием этой 

проблемы занимаются специально созданные комиссии. 

По информации депутата областной Думы Александра Кузнецова, есть еще одна 

причина застоя на первичном рынке: новый Градостроительный кодекс, вступивший в си-

лу с 1 января 2005 года, возлагает обязанности по оформлению землеустроительного дела 

на муниципалитеты (ранее этим занимались сами инвесторы). Но у местных властей, во-

первых, нет средств, во-вторых, нет понимания, как это делать, и, в-третьих, ни в одном 

муниципалитете нет градостроительных планов, без которых нельзя составить план уча-

стка. Де-юре отсутствует даже генплан Калининграда: он до сих пор не прошел все необ-

ходимые процедуры утверждения и существует лишь как некий ориентир, не имеющий 

силы закона. В целом землеустроение - весьма масштабная проблема, над которой, по 

оценке Кузнецова, муниципалитетам предстоит трудиться не менее года. 

Наконец, по новому земельному законодательству, местные власти могут предос-

тавлять землю под застройку только на основе тендера, а такой практики в анклаве вооб-

ще не существует. До сих пор выделение земельных участков под тот или иной объект 

происходило по заявке конкретного инвестора; теперь, даже при наличии его инициативы, 

власти обязаны выставить участок на конкурс, а заинтересованный инвестор должен этот 

конкурс выиграть. Поскольку конкурсные процедуры, оформленные в виде местного за-

кона, в Калининградской области отсутствуют, с 1 января 2005 года государственная зем-

ля под застройку (кроме жилищной) вообще не предоставляется, а строительство ведется 

лишь на участках, полученных ранее. Отсрочка действует только для жилищного строи-

тельства? и то лишь до 1 октября 2005 года. Если до этого момента не появятся соответст-

вующие регламенты, то объемы строительства в области могут начать сокращаться - когда 

будут застроены все выданные участки. 

Единственная ниша, где возможна приватизация, - земля под строениями, находя-

щимися в частной собственности. Впрочем, такая земля ценится лишь в наиболее пре-

стижных местах - для строительства торговых и развлекательных объектов в городах, а 

также коттеджей, главным образом на побережье. 

Кстати, такой механизм застройки преобладает на Куршской косе. Инвестор поку-

пает какой-нибудь сарай или охотничий домик, а потом начинает "реконструкцию". Куп-

ленное сооружение сносит и строит коттедж, который по документам продолжает чис-

литься "сараем" или "охотничьим домиком". Иногда коттедж возникает в ходе реализации 

проекта строительства "берегоукрепительного сооружения". Мол, коттедж твердый, зна-

чит, укрепляет берег. Риски при этом, конечно, значительные: Куршская коса имеет ста-

тус национального заповедника и находится под пристальным вниманием многочислен-

ных контролирующих инстанций, так что в любой момент новое строение могут признать 

незаконным. 

Как утверждает большинство экспертов, земельный рынок в Калининградской об-

ласти в значительной степени теневой и сильно криминализован. Главным образом это 

обусловлено историей появления земельных участков на рынке: процедура отчуждения 

земли из муниципальной или государственной собственности связана с широкомасштаб-

ной коррупцией. По этому поводу время от времени возникают скандалы. 

Так, в течение нескольких лет находится в розыске по подозрению в получении 

взяток, исчисляемых сотнями тысяч долларов, за продажу участков на Куршской косе 

(что запрещено) бывший заместитель главы администрации Зеленоградского района. 

Аналогичные претензии предъявляются и к чиновникам других районов области, хотя 

правоохранительные органы обращают на них не столь пристальное внимание. Александр 

Кузнецов подчеркивает, что при первичной продаже земельных участков в бюджеты го-

родов и районов поступают в основном довольно скромные суммы, в то время как биз-

несмены, получившие участки, утверждают, что заплатили за них сотни тысяч, а то и 

миллионы долларов. 
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Немало способствуют такой практике административные препоны. По словам на-

чальника отдела инвестиционного планирования калининградской мэрии Александра 

Алексеенко, получение легального разрешения на строительство на территории области 

занимает 2,5 года. В такой ситуации бизнесмены предпочитают заплатить лично чиновни-

ку за "оказание комплексных услуг" - от выделения участка до прохождения всех фор-

мальностей
14

. 

По мнению оценщика, объем проведенного исследования рынка достаточен для 

выполнения оценки рыночной стоимости объекта оценки. 

3.3. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-

ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ ЧИСЛЕ 

ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ, В ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮ-

ЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ (п.11А ФСО №7) 

Факторы, влияющие на стоимость недвижимости. 

Для полного, правильного и достоверного прогнозирования тенденций развития 

рынка недвижимости в разрезе отдельно взятого региона и страны в целом, необходимо 

правильно понимать и учитывать факторы, влияющие на стоимость.  

Региональные рынки недвижимости функционируют под влиянием ряда взаимо-

связанных групп факторов, которые все в комплексе обязательно необходимо учитывать 

при прогнозировании цен на недвижимость. 

Выделяют восемь основных групп факторов: рыночные, политические, экономиче-

ские, социально-культурные, демографические, природно-географические, научно-

технические (внутренние факторы) и внешние факторы. 

Рыночные факторы. К ним относят спрос и предложение, эластичность рынка и 

другие факторы, присущие нормально функционирующему рынку недвижимости как 

элементу рыночной экономики. 

Политические факторы. Под ними стоит понимать реально существующую по-

литическую ситуацию в стране. К политическим факторам относят: 

социально-экономическую направленность политики правящей партии; 

предвыборные кампании; 

межнациональные конфликты; 

политику правительства в области экономики — нормативно-законода-тельные ак-

ты, касающиеся сегментов рынка недвижимости (рынка жилья, коммерческих помещений, 

земли и т. д.); 

политику местных органов власти в отношении рынка недвижимости и рынка зем-

ли; 

элементы государственной политики в области производства, включающие в себя: 

- скорость и направленность процессов национализации и денационализации, 

налоговую систему, 

- способы демонополизации, 

- политику в области социального обеспечения, 

- политику в сфере защиты окружающей среды. 

Экономические факторы включают: 

экономический уровень развития страны; 

темпы роста валового национального продукта;  

кредитно-денежную политику (особенно в области ипотечного кредитования); 

темпы инфляции; 

колебания деловой активности; 

занятость населения; 

                                                      
14
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покупательную способность населения. 

Социально-культурные факторы представлены различными аспектами социаль-

но-экономической структуризации населения по различным основаниям, таким как соци-

ально-профессиональные, социально-потребительские, по уровню доходов, жилищных 

условий и т. д. 

Демографические факторы влияют на состояние региональных рынков недвижи-

мости. К ним относятся: 

численность населения; 

прирост населения; 

уровни рождаемости и смертности; 

плотность населения, миграции, степень урбанизированности территорий и другие. 

Природно-географические факторы: климат, рельеф, природные ресурсы, эколо-

гические условия и т.п. 

Научно-технические факторы, влияющие на технологию и организацию строи-

тельства, во многом определяют параметры себестоимости и рыночной цены при форми-

ровании первичного рынка жилья. 

Внешние факторы- факторы, связанные с тенденциями развития мировых рынков 

недвижимости и мировой банковской и финансовой систем.  

При анализе влияния политических факторов в период времени, близкий к дате 

оценки, можно отметить, что региональный рынок коммерческой недвижимости полно-

стью регулируется нормативно-законодательными актами Правительства РФ, Правитель-

ства Калининградской области в области экономики, местных органов власти и управле-

ния. 

На протяжении долгого периода времени не происходит значительных изменений в 

составе Областной Думы, что обеспечивает спокойную политическую ситуацию в регио-

не, способствующую привлечению инвестиций в регион. 

Таким образом, политические факторы не оказывают значимого влияния на рынок 

коммерческой недвижимости Калининградской области. 

ЧАСТЬ 4. «МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ПРОВЕДЕНИЯ 

ОЦЕНКИ» 

4.1. ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого из-

вестна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Аренда (имущественный найм) - по договору аренды (имущественного найма) 

арендодатель(наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество 

за плату во временноевладение и пользование или во временное пользование. 

Арендная плата - плата за пользование объектом аренды. Порядок, условия и сро-

ки внесения аренднойплаты определяются договором аренды (ст. 614 ГК РФ). В контексте 

«определения арендной платы» подарендной платой подразумевается арендный платеж за 

первый платежный период. 

Арендный платеж - сумма арендной платы, уплачиваемая по договору аренды за 

один платежный период. 

Арендная ставка (ставка арендной платы) - арендный платеж, отнесенный к ко-

личеству единицизмерения объекта аренды (например, за квадратный метр). 

Дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую определя-

ется стоимость объекта оценки. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-

нованных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 
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Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсо-

лютные, физические или экономические единицы измерения стоимости, сопоставляемые 

и подвергаемые корректировке. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-

нованных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объ-

екта оценки, с учетом его износа. 

Земельный участок - часть земной поверхности, имеющая замкнутые границы, 

фиксированноеместоположение, площадь, правовой статус и стоимость. В качестве зе-

мельного участка может выступатьземлевладение, землепользование на условиях бес-

срочного (постоянного) пользования землей, аренды,собственности. 

Инвестиционная стоимость объекта оценки – стоимость объекта оценки, опре-

деляемая исходя из его доходности для конкретного лица при заданных инвестиционных 

целях. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта 

оценки полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов 

стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов 

оценки. 

Износ – потеря стоимости актива в силу физического износа, функционального ус-

таревания, а также воздействия внешних факторов.  

Корректировка представляет собой операцию (часто – математическую), учиты-

вающую разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную 

влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу 

«от объекта сравнения к объекту оценки». 

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из под-

ходов к оценке. 

Недвижимость (недвижимое имущество) - это здания и сооружения, земельные 

участки (в том численедра) и все, что прочно связано с землѐй, то есть объекты, переме-

щение которых без несоразмерногоущерба их назначению невозможно. 

Отчет об оценке - отчет эксперта-оценщика, содержащий его собственные сужде-

ния о стоимости объектаоценки. 

Основные средства – категория материально-вещественных ценностей, которые 

можно использовать в хозяйственной деятельности в течение длительного времени. 

Включает земельные участки, здания, машины и оборудование и т.п. 

Объекты сравнения – проданные или предложенные к продаже на том же рынке 

объекты недвижимости, обладающие таким же оптимальным использованием, как и оце-

ниваемый объект и максимально близкие к нему по другим характеристикам. 

Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может 

быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки дейст-

вуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 

обязана принимать исполнение; 

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих ин-

тересах; 

- объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 

было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оцен-

ки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении 

которых имеется информация о ценах сделок с ними. 
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Срок экспозиции объекта оценки – период времени, начиная с даты представле-

ния на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с 

ним. 

Затраты на воспроизводство объекта оценки – сумма затрат в рыночных ценах, 

существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекту 

оценки, с применением идентичных материалов и технологий. 

Затраты на замещение объекта оценки – сумма затрат на создание объекта, ана-

логичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки. 

Стоимость объекта оценки для целей налогообложения – стоимость объекта 

оценки, определяемая для исчисления налоговой базы и рассчитываемая в соответствии с 

положениями нормативных правовых актов (в том числе инвентаризационная стоимость). 

Стоимость объекта оценки с ограниченным рынком – стоимость объекта оцен-

ки, продажа которого на открытом рынке невозможна или требует дополнительных затрат 

по сравнению с затратами, необходимыми для продажи свободно обращающихся на рын-

ке товаров. 

Стоимость объекта оценки при существующем использовании – стоимость 

объекта оценки, определяемая исходя из существующих условий и цели его использова-

ния. 

Физический износ – снижение полезности или привлекательности собственности 

из-за ухудшения ее физического состояния. В случае, если потеря стоимости может быть 

устранена в результате ремонта, износ считается устранимым. Если восстановление стои-

мости невозможно, износ принято считать неустранимым. 

Функциональное устаревание – снижение стоимости объекта из-за изменений во 

вкусах, привычках, предпочтениях, из-за технических нововведений или изменений ры-

ночных стандартов. Функциональный износ также может быть устранимым и неустрани-

мым. 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характе-

ристики объектов недвижимости и сделок, которые главным образом и формируют цены 

на недвижимость. 

Экономическое устаревание – потеря стоимости в результате воздействия на оце-

ниваемую собственность внешних негативных факторов (конкуренция, изменения в вари-

антах использования, накладываемые сервитута и прочие). 

Цена – денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект. 

4.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Понятие «рыночная стоимость», согласно  Федеральному закону № 135 ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» и федерального стандарта оценки 

«Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденного Приказом Министерства 

экономического развития и торговли Российской Федерации) Минэкономразвития Рос-

сии) от 20 мая 2015 г. №298 г. Москва, используемое в настоящем отчете определяется 

следующим образом: 

«Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается 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 об-

стоятельства, то есть когда:  

одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 

обязана принимать исполнение;  

стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих инте-

ресах;  

объект оценки представлен на открытый рынок посредством  публичной оферты, 

типичной для  аналогичных объектов оценки; 
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цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и при-

нуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

платеж за объект оценки выражен в денежной форме». 

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки пред-

ставлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных 

объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для при-

влечения внимания достаточного числа потенциальных покупателей; 

разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки – наибольшая из 

достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых 

по разумным соображениям цен покупателя; 

полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной 

степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, 

наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информа-

ции о состоянии рынка и объекте оценки.  

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки 

имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения 

совершать сделку. 

4.3. ДАТА ОЦЕНКИ 

Согласно федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденного Приказом Министерства эконо-

мического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 

2015г. № 297 г. Москва, датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимо-

сти) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.Поэтому 

в данной работе стоимость объекта оценки определена на 18.05.2018 года. 

4.4. ОЦЕНКА ПРАВА СОБСТВЕННОСТИ 

Оценка проводилась для полных прав собственности на имущество. Под «полным 

правом собственности» понимается осуществление, собственником комплекса прав, 

включая права владения, распоряжения и пользования при ограничении его суверенности 

исключительно условиями, специально установленными государством в отношении осу-

ществления прав частной собственности, налогового регулирования, нормами граждан-

ского права и т.п. Очевидно, что эта общепринятая трактовка полного права собственно-

сти не может быть полностью применена в настоящей оценке в связи с законодательст-

вом, регулирующим право собственности в России. Тем не менее, понятие права собст-

венности, определенное подобным образом, расценивается нами как наиболее подходящее 

для целей нашей оценки. 

ЧАСТЬ 5. «ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ИМУЩЕСТВА» 

5.1. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГОИСПОЛЬЗОВАНИЯ (ч. VI ФСО №7) 

В каждой работе по оценке недвижимости оценщику приходится решать многоце-

левую задачу наиболее эффективного использования собственности как улучшенной.  

Понятие «Наиболее эффективное использование», подразумевает такое использо-

вание, которое из всех рациональных, физически осуществимых, финансово приемлемых, 

юридически допустимых видов использования имеет своим результатом максимально вы-

сокую текущую стоимость объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соот-

ветствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям. 

 Физическая осуществимость: рассмотрение технологически реальных для 

данного участка и строений способов использования. 
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 Правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые не 

противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зо-

нах и памятниках, экологическому законодательству. 

 Финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и 

разрешенных законом вариантов использования, которые будут приносить до-

ход владельцу участка и построенных на нем зданий. 

 Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки): рассмот-

рение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оп-

равданных вариантов использования объекта будет приносить максимальный 

доход или максимальную текущую стоимость. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта недвижимо-

сти осуществляется в два этапа: 

- на первом анализируется наилучшее и наиболее эффективное использование зе-

мельного участка, как условно свободного; 

- на втором — наилучшее и наиболее эффективное использование земельного уча-

стка, как застроенного. Наиболее эффективное использование (НЭИ) в соответствии с 

Международными стандартами оценки (МСО) определяется как наиболее вероятное ис-

пользование имущества, которое надлежащим образом оправданно, юридически допусти-

мо и финансово осуществимо и при котором оценка этого имущества дает максимальную 

величину стоимости. Понятие наиболее эффективного использования является основопо-

лагающим, а также неотъемлемой частью расчетов рыночной стоимости. 

Для определения НЭИ сначала следует выбрать различные возможные варианты 

использования объекта оценки (в итоге, из всех возможных вариантов использования вы-

бирается наилучший и наиболее доходный, и именно он используется для оценки и назы-

вается НЭИ). 

Затем, для определения НЭИ, следует провести тестирование в отношение каждого 

из вариантов возможного использования, в процессе которого ответить на следующие во-

просы: 

1.Является ли предполагаемое использование вероятным? 

2.Является ли предполагаемое использование рациональным? 

3.Является ли предполагаемое использование законным или есть разумная вероят-

ность того, что можно получить юридический документ на право предполагаемого ис-

пользования (проверяется соответствие вариантов использования действующим в данном 

месте законодательным, правительственным и муниципальным актам, а также выполне-

ние строительных нормативов, норм зонирования, требований пожарной безопасности, 

нормативов по охране памятников. При этом, различного рода ограничения и сервитуты 

(обременения) могут повлиять на возможные варианты использования объекта оценки)? 

4.Является ли имущество физически пригодным для предполагаемого использова-

ния? 

5.Является ли предполагаемое использование финансово осуществимым (критери-

ем финансовой осуществимости является возврат капитала, превышающего расходы на 

компенсацию затрат на содержание, финансовых обязательств и самих инвестиций)? 

Качественный анализ рассматриваемых видов использования объектов оценки. 

При анализе наиболее эффективного использования был проведен качественный и 

количественный анализ рассматриваемых видов использования объектов, удовлетворяю-

щих критериям юридической разрешенности, физической возможности и финансовую 

осуществимость и максимальной стоимости.  

Вывод 

Исходя из критериев анализа наиболее эффективного использования объекта оцен-

ки, учитывая местоположение, конструктивно-планировочные особенности зданий, вхо-

дящих в состав объектов оценки, был сделан вывод о том, что рыночная стоимость объек-
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тов оценки является максимальной при использовании его в качестве торговогообъекта в 

соответствии с его текущим использованием. 

Данное определение эффективного и наилучшего использования объекта оценки 

представляет собой посылку для стоимостной оценки объекта и выражает лишь мнение 

оценщиков, а не безусловный факт. 

5.2. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕ-

НЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К 

ОЦЕНКЕ (п.7 ФСО №1, ч. III ФСО №1, п.23в ФСО №1, п.8и ФСО №3, ч. VII ФСО 

№7) 

Оценка рыночной стоимости рассматриваемого объекта включала в себя следую-

щие этапы: 

Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были проанализированы данные, 

характеризующие природные, экономические, социальные и другие факторы, влияющие 

на рыночную стоимость объекта в масштабах региона, города и района расположения 

объекта. 

Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана более де-

тальная информация, относящаяся как к оцениваемому объекту, так и к сопоставимым с 

ним другим объектам, недавно проданным или сданным в аренду. Сбор данных осуществ-

лялся путем изучения соответствующей документации и консультаций. Был проведен 

также анализ цен предложения на рынке машин и оборудования. 

Применение подходов для оценки объекта: для оценки рыночной стоимости 

объекта, как правило, рассматриваются три подхода: затратный, сравнительный, доход-

ный, предусмотренный в Федеральных Стандартах оценки. 

Подготовка отчета об установленной стоимости: на данном этапе все результа-

ты, полученные на предыдущих этапах, сведены воедино и изложены в виде отчета. 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки "Общие понятия оценки, 

подходы и требования к проведению оценки (ФСО N 1)" (утвержден приказом Минэко-

номразвития России от 20.05.2015 № 297): «основными подходами, используемыми при 

проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выбо-

ре используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возмож-

ность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое ис-

пользование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной инфор-

мации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, исполь-

зуемых оценщиком». 

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.
15

 

Доходный подход. 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

                                                      
15

Источник информации: Федеральный стандарт оценки "Общие  понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 

N 1)" (утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297) 
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Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная ин-

формация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки спосо-

бен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дис-

контировании денежных потоков и капитализации дохода.
16

 

Затратный подход. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-

нованных 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, воспроиз-

водство либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на оп-

ределении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего ана-

логичные 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 ви-

дов объектов оценки и (или) для специальных целей.
17

 

Выбор того или иного подхода осуществляется исходя из специфики оцениваемого 

объекта, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в собранной 

информации. Оценочные подходы взаимосвязаны и взаимодополняемы. 

При наличии достаточного количества рыночной информации для оценки необходимо 

применять все три подхода. Невозможность или ограничения применения какого-либо из под-

ходов должны быть обоснованы в отчете по оценке. 

5.3. ВЫБОР ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Согласно п. 11 Федерального стандарта оценки "Общие  понятия оценки, под-

ходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)" (утвержден приказом Минэконом-

развития России от 20.05.2015 № 297): «При выборе используемых при проведении оцен-

ки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, 

но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допуще-

ния, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных фак-

торов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком».  

Согласно п. 24 Федерального стандарта оценки "Общие  понятия оценки, под-

ходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)" (утвержден приказом Минэконом-

развития России от 20.05.2015 № 297): «Оценщик вправе самостоятельно определять не-

обходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в 

рамках применения каждого из подходов. 

При проведении оценки возможно установление дополнительных к указанным в 

задании на оценку допущений, связанных с предполагаемым использованием результатов 

оценки и спецификой объекта оценки».  

Согласно п. 8и, Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об 

оценке (ФСО № 3) (утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 

299): «В отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к 

оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов».  

В соответствии с разделом IV «Методы оценки» «Методических рекомендаций по 

определению рыночной стоимости земельных участков» (утверждены Распоряжением 

                                                      
16

Источник информации: Федеральный стандарт оценки "Общие  понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 

N 1)" (утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297) 
17

Источник информации: Федеральный стандарт оценки "Общие  понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 

N 1)" (утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297) 
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Минимущества России от 6 марта 2002 г. № 568-р,): «оценщик при проведении оценки 

обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный 

и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каж-

дого из подходов к оценке конкретные методы оценки. При этом учитывается объем и 

достоверность доступной для использования того или иного метода рыночной информа-

ции». 

Выбор подходов и методов оценки земельного участка 

В процессе работы оценщик, руководствуясь вышеуказанными методологическими 

положениями, проанализировал возможность применения доходного, сравнительного и 

затратного подходов к оценке и методов оценки в рамках каждого из них к определению 

рыночной стоимости земельного участка, являющегося объектом оценки, и пришел к сле-

дующим выводам, указанным ниже. 

Подход к оценке 
Метод оценки в рамках 

подхода к оценке 

Обоснование использования / отказа от использования подхода к 

оценке 

Доходный  

Метод капитализации дохода 

Для реализации метода капитализиции дохода оценщику необходимо 

проанализировать информацию о рыночных данных для определения 
величины дохода (анализ арендных платежей, корректировки их на ти-

пичные условия аренды данного вида земель по аналогичным участкам и 

приведения к рыночной величине, анализ формирования расходов – 
земельный налог, страхование, охрана и пр., продолжительность аренды, 

возможность предоставления льгот и т.д.). Как уже отмечалось выше при 

анализе рынка оценки, рыночная информация в открытом доступе о сдаче 
в аренду земельных участков в регионе отсутствует.  

Учитывая перечисленное выше, оценщик принял решение не применять 

данный метод в рамках настоящего Отчета. 

Метод остатка 

Методы остатка и предполагаемого использования основаны на предпо-

ложении застройки участков улучшениями, приносящими доход. Эти 

методы можно использовать для определения стоимости права собствен-
ности и аренды на участок.  

Ввиду ретроспективности настоящей оценки, невозможно использование 

достоверной, достаточной информации для определения дохода единого 
объекта (земля+улучшения) и дохода от улучшений, а именно: объявле-

ния об аренде аналогов не позволяют получить исчерпывающие данные 

по арендным ставкам: наличие либо отсутствие НДС, коммунальных 
платежей, аренды с учетом основных либо общих площадей и т.д. Ввиду 

вышеперечисленного оценщик счел возможным отказаться от примене-

ния этих методов. 

Метод предполагаемого 

использования 

Сравнительный  

Метод сравнения продаж 

В открытом доступе имеется достаточное количество информации о 
сделках (предложениях) с земельными участками, аналогичными оцени-

ваемому по местоположению и другим ценообразующим факторам, ввиду 

чего в рамках настоящего отчета об оценке применялся метод сравнения 
продаж 

Метод выделения 

Использование в настоящей работе методов выделения и распределения 

представляется некорректным, так как эти методы используются при 

наличии информации о ценах на единые объекты недвижимости (т. е. 
участки с улучшениями, соответствующими наилучшему и наиболее 

эффективному использованию), либо информации о доле земельного 
участка в стоимости единого объекта недвижимости. В результате прове-

денного анализа рынка недвижимости было выяснено наличие предложе-

ний к продаже единых объектов недвижимого имущества, расположен-

ных на земельных участках аналогичного назначения. Для корректного 

расчета и выделения стоимости доли земли необходима достоверная 

информация о характеристиках объектов улучшений, расположенных на 
земельных участках. Данная информация является закрытой для оценщи-

ка, что не позволяет достоверно и корректно провести расчеты. 

Метод распределения 

Затратный  

В соответствии с п. 24а Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО N 7)" затрат-

ный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости – земельных участков, застро-
енных объектами капитального строительства. При этом следует иметь в виду, что п. 20 данного стандарта 

оценки установлено, что при определении рыночной стоимости застроенного земельного участка, для 

внесения этой стоимости в государственный кадастр недвижимости, земельный участок оценивается как 
незастроенный. Таким образом, в рамках данной работы, учитывая, что оценивается земельный участок 

сельскохозяйственного назначения, оценивается как незастроенный, затратный подход не применялся. 

 

Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого земельного участка определяет-

ся в рамках сравнительного подхода, с использованием метода сравнения продаж. 

Выбор подходов и методов оценки нежилого здания 

В процессе работы оценщик, руководствуясь вышеуказанными методологическими 

положениями, проанализировал возможность применения доходного, сравнительного и 

затратного подходов к оценке и методов оценки в рамках каждого из них к определению 
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рыночной стоимости объекта недвижимости, являющегося объектом оценки, и пришел к 

следующим выводам, указанным ниже. 

Применение методов затратного подхода в отношении данного объекта является 

невозможным по причине отсутствия соответствующей информации – нет данных о 

строительном объеме здания, его конструктивных элементах. 

Применение методов сравнительного подхода в отношении оцениваемого объекта 

возможно по причине наличия информации о предложениях к продаже аналогичных объ-

ектов. 

Применение методов доходного подхода в отношении оцениваемого объекта воз-

можно по причине наличия достаточной и достоверной информации о предложениях к 

аренде аналогичных объектов. 

ЧАСТЬ 6. «РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВОЦЕНКИ СРАВНИ-

ТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ (п.12-14 ФСО №1, п.22 ФСО №7)» 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оцен-

ки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 

отношении которых имеется информация о ценах.  

Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта 

оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопос-

тавимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену сопоставимой про-

дажи вносят поправки, отражающие существенные различия между ними. 

Следует отметить, что сведения о реально совершенных сделках купли-продажи на 

рынке недвижимости носят конфиденциальный характер. В основном Оценщик ориенти-

руется на цены предложения с применением необходимых корректировок. Такой подход 

оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять реше-

ние о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее состояние рынка и придет 

к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и 

недостатки относительно других объектов. 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО 

№7)» (утвержден приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611), при при-

менении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает следующие 

положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно по-

добрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сде-

лок и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по це-

нообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оценивае-

мый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику ры-

ночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Ис-

пользование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть 

обосновано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 

сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объе-

ма; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный срав-

нительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 

оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 

методы), а также их сочетания. 
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При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 

изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 

объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и ис-

пользования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией вы-

бранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объ-

ектом оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются разли-

чия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель кор-

ректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объ-

екта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на 

принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сег-

мента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответст-

вующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стои-

мости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми 

были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 

используются следующие элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилиро-

ванными лицами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, 

скидки к ценам предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного уча-

стка, состояние объектов капитального строительства, соотношение площа-

ди земельного участка и площади его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия 

аренды, состав арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определе-

ния других расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ста-

вок капитализации и дисконтирования. 

В рамках сравнительного подхода могут применяться следующие методы: 

■ метод валовой ренты; 

■ метод сравнения продаж. 

В рамках сравнительного подхода расчеты производятся по методу сравнения про-

даж. 

Метод сравнения продаж включает несколько этапов: 

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполне-

нии следующих действий: 

■ подробное исследование рынка с целью получения достоверной информа-

ции обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

■ определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного 

анализа по каждой единице; 

■ сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с 

целью корректировки их продажных цен или исключения из списка сравниваемых; 
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■ приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых 

объектов к рыночной стоимости объекта оценки. 

В процессе сбора информации по сопоставимым объектам Специалисты не обна-

ружили информацию о совершенных сделках купли-продажи аналогичных объектов, т.к. 

информация об условиях продажи иреальной цене сделки, как правило, носит конфиден-

циальный характер. Поэтому расчет стоимости объектов методом сравнения продаж осно-

вывался на ценах предложения с учетом корректировок. 

Выбор сопоставимых объектов производился на основании данных Internet 

(www.avito.ru, www.domofond.ru и др.) 

Выбор единицы сравнения (п.22г ФСО №7). 

Расчет проводился исходя из общей площади объектов-аналогов. Данный выбор 

обусловлен традиционной зависимостью стоимости объекта недвижимости от его площа-

ди. Приобретая объект недвижимости, покупатель ориентируется, прежде всего, на размер 

общей площади. Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объек-

тов-аналогов («общий знаменатель»). Кроме того, данный выбор обусловлен наличием 

информации для расчета: как правило, в объявлениях о продаже указывается общая пло-

щадь объектов-аналогов, поэтому выбирается единица сравнения «цена за единицу общей 

площади». Иные единицы сравнения в расчетах не использовались по причине их неакту-

альности. 

К единице сравнения последовательно применялись соответствующие поправки, 

размер которых принят оценщиком исходя из сложившейся практики рынка сопостави-

мых объектов. 

Оценка земельного участка сравнительным подходом 

Выбор аналогов (п.22б ФСО №7). 

В качестве объектов-аналогов подобраны объекты недвижимости, которые отно-

сятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценооб-

разующим факторам (земельные участкикатегории «земли населенных пунктов», предна-

значенные для размещения торговых объектов).  

Указанные аналоги были выбраны оценщиком по причине наибольшей сопостави-

мости с объектами оценки: по виду передаваемых имущественных прав – право собствен-

ности; по дате предложения – сопоставимой с датой оценки 18.05.2018 г.; по местополо-

жению – объекты с сопоставимой территориальной зоной (объекты, расположенные в Ка-

лининградской области, в районах с однотипной инфраструктурой). 

Краткая характеристика подобранных объектов-аналогов приведена в таблице ни-

же. 
Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 

https://www.avito.ru/kalinin

grad/zemelnye_uchastki/uch

astok_14.79_ga_promnazna

cheniya_1516502610 

https://www.avito.ru/kalinin

grad/zemelnye_uchastki/uch

astok_3.3_ga_promnaznache

niya_960246070 

https://www.avito.ru/gusev/ze

melnye_uchastki/uchastok_20

_sot._promnaznacheniya_3725

94733 

Сделка/предложение Предложение Предложение Предложение 

Место расположения Калининград, Гурьево 
Калининград, Ржевский 

второй пер., д. 18 
г. Гусев 

Общая площадь, кв. м 147900 33000 2000 

Дата предложения 13.04.2018 09.04.2018 04.04.2018 

Оцениваемые права18 Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные 

Категория земель 
Земли населенных пунк-

тов 

Земли населенных пунк-

тов 
Земли населенных пунктов 

Цена предложения, рублей 59000000 15000000 1500000 

Цена предложения, рублей/кв. 

м 
399 455 750 

                                                      
18 Объявления в СМИ представлены в рубриках о продаже земельных участков (передавамеые имущественные права – право собствен-

ности, рынок передач прав аренды в регионе не развит, при передаче прав аренды, собственник (риэлтер), как правило, указывает об 

этом в объявлении) 
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В качестве источника информации использовались данные сайтов 

https://www.avito.ru, http://smolensk-nedvigimost.ru и http://smolensk.cian.ru, а именно объ-

явления о продаже данных объектов. Выбор объектов - аналогов производился из учета 

сходных параметров. Так во всех объявлениях обозначены такие характеристики как об-

щая площадь объекта, наличие земельного участка, наличие коммуникаций. Информация, 

отсутствующая в объявлениях, но имеющая существенное значение, была получена в ходе 

телефонных переговоров с продавцами объектов. 

Оценщик полагает, что информации, указанной в объявлениях и находящейся в от-

крытом доступе, достаточно для расчетов рыночной стоимости. 

 

Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании значения 

единицы сравнения для объектов-аналогов (п.22 ФСО №7). 

Для определения стоимости единицы площади объекта оценки цены аналогов при-

водятся к единым параметрам объекта оценки путем корректировки по следующим пара-

метрам: 

Корректировка на финансовые условия: 

Поскольку в расчетах используется рыночная информация, корректировка по дан-

ному фактору не проводилась. 

Корректировка на дату продажи: 

Поскольку в расчетах используется актуальная на дату проведения оценки инфор-

мация, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Корректировка цены предложения: 

Цены аналогов, представленные в таблице выше, являются ценами предложения и, 

как показывает практика, в процессе переговоров по продаже могут уменьшаться.  

Величина корректировки на торг определялась на основании данных справочника 

оценщика недвижимости, выпущенного Приволжским центром финансового консалтинга 

и оценки.  

Согласно таблице № 79, стр. 279 «Справочника оценщика недвижимости», т.3 

(Приволжский центр финансового консалтинга и оценки; Нижний Новгород. 2016 г.), 

скидка на торг для земельных участков под офисно-торговую застройку, при активном 

рынке, составляет, в среднем, 9,7%. Статистические данные, предоставленные ведущими 

агентствами недвижимости Калининградской области, подтверждают приведенные выво-

ды. 
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Корректировка на условия продажи: 

Так как условия продажи объектов аналогов и объекта оценки являются рыночны-

ми, то корректировка не требуется. 

Корректировка на место расположения: 

Корректировка не применялась, поскольку объект оценки и сравниваемые аналоги 

имеют сопоставимое местоположение. 

Корректировка на масштаб: 

Площади аналогов не вполне сопоставимы с площадью оцениваемого объекта, по-

этому оценщик применил корректировку на масштаб. Формула, учитывающая снижение 

стоимости с увеличением масштаба площадей, разработана ООО «ФБК» и содержится в 

Инструкции №1-03 по расчету стоимости неспециализированных улучшений земельных 

участков (зданий) сравнительным подходом. 

Расчет корректировки на масштаб выполняется по следующей формуле: 

1
S
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   К
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М 
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



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где: 

КМ – корректировка на общую площадь помещения;  SО – площадь оцениваемого 

помещения, кв. м; СОА – площадь объекта-аналога, кв. м.,  к – расчетный коэффициент, 

учитывающий нелинейный характер изменения цены объекта при увеличении его площа-

ди (коэффициент торможения). 

Значения коэффициента торможения приведены в таблице ниже. 

Вид недвижимости Москва 
Прочие субъекты 

РФ 

Жилая 0 -0,187 

Производственная и складская -0,235 -0,149 

Офисная и торговая -0,197 -0,119 

Корректировка на наличие коммуникаций: 

Корректировка на наличие коммуникаций не применялась, поскольку аналоги и 

объект оценки обеспечены необходимым набором коммуникаций для эксплуатации по 

назначению. 
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Применение других критериев сравнения, для потенциального покупателя не бу-

дет существенно сказываться на стоимости оцениваемогоучастка. 

Исходя из значимости и степени влияния на стоимость осуществленных корректи-

ровок, каждому аналогу присваиваются одинаковые весовые коэффициенты. 

Последовательно применяя описанные выше корректировки к удельным ценам 

предложений сопоставимых объектов аналогов (единицы сравнения), в итоге получаем 

скорректированные единицы сравнения по каждому аналогу после внесения всех коррек-

тировок. 

Рыночная стоимость сравнительным подходом определялась произведением общей 

площади на средневзвешенное значение стоимости 1 кв. м. 

Различия скорректированных цен, по мнению оценщика, незначительны. 

Для проверки однородности выбранных аналогов используется коэффициент ва-

риации.
19

 

Коэффициент вариации – это отношение среднеквадратического отклонения скор-

ректированных цен аналогов к их среднеарифметическому, рассчитывается в процентах, 

характеризует относительную меру отклонения измеренных значений от их среднеариф-

метического. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший 

разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Совокупность считается одно-

родной, если коэффициент вариации не превышает 33%. Если коэффициент вариации 

превышает 33%, то это свидетельствует о неоднородности информации и необходимости 

ее корректировки, например, путем исключения самых больших и самых маленьких зна-

чений. (Источник: Степанов В.Г. Статистика. Часть 1. Учебный курс (учебно-

методический комплекс).
20

 

Поскольку полученное значение коэффициента вариации (8,74%) не превышает 

допустимого значения (33%), то с достаточной долей вероятности можно утверждать, что 

выборка объектов аналогов удовлетворяет условиям однородности, а потому средневзве-

шенное значение по выборке может использоваться для расчета стоимости. 

 

Расчет стоимости земельного участка сравнительным подходом представлен в таб-

лицах ниже. 

Расчет стоимости земельного участка с кадастровым номером 

39:13:010314:136 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации  

https://www.avito.ru/k

aliningrad/zemelnye_u

chastki/uchastok_14.79

_ga_promnaznacheniy

a_1516502610 

https://www.avito.ru/k

aliningrad/zemelnye_u

chastki/uchastok_3.3_g

a_promnaznacheniya_

960246070 

https://www.avito.ru/g

usev/zemelnye_uchast

ki/uchastok_20_sot._pr

omnaznacheniya_3725

94733 

Сделка/предложение   Предложение Предложение Предложение 

Место расположения 

Калининградская 

обл., г. Черня-

ховск, ул. Кали-

нина, 6А 

Калининград, Гурь-

ево 

Калининград, Ржев-

ский второй пер., д. 

18 

г. Гусев 

Общая площадь, кв.м. 650 147900 33000 2000 

Дата предложения   13.04.2018 09.04.2018 04.04.2018 

Оцениваемые права 
Право собствен-

ности 

Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Цена предложения, рублей   59000000 15000000 1500000 

Цена предложения, рублей 

/кв.м. 
  399 455 750 

Корректировка на дату про-

дажи (к-т) 
  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
  399 455 750 

                                                      
19

Источник информации: http://allfi.biz/financialmanagement/RiskAndReturns/kojefficient-variacii.php 
20

Источник информации: http://www.e-college.ru/xbooks/xbook007/book/index/index.html?go=part-009*page.htm 
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Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Сделка/предложение    Предложение   Предложение   Предложение  

Корректировка цены пред-

ложения 
-9,7% 0,903  0,903  0,903  

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
  360  410  677  

Оцениваемые права 
Право собствен-

ности  

 Право собственно-

сти  

 Право собственно-

сти  

 Право собственно-

сти  

Корректировка на оценивае-

мые права (к-т) 
  1,00  1,00  1,00  

Скорректированная цена,  

руб./кв.м. 
  360  410  677  

Место расположения 

Калининградская 

обл., г. Черня-

ховск, ул. Кали-

нина, 6А 

Калининград, Гурь-

ево 

Калининград, Ржев-

ский второй пер., д. 

18 

г. Гусев 

Коэффициент места распо-

ложения 
1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на место рас-

положение (к-т) 
  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена,  

руб./кв.м. 
  360  410  677  

Общая площадь, кв. м 650 147900 33000 2000 

Корректировка на масштаб 

(к-т) 
  1,91  1,60  1,14  

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
  687 655 774 

Наличие коммуникаций да  да   да   да  

Коэффициент коммуникаций 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на коммуни-

кации (к-т) 
  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

рублей /кв. м. 
  687 655 774 

Весовые коэффициенты ана-

логов 
  0,33 0,33 0,33 

Средневзвешенная стои-

мость, рублей/кв. м. 
705 229 218 258 

Стоимость объекта, опре-

деленная сравнительным 

подходом, рублей 

458 536    

 

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка, с кадастровым номером 

39:13:010314:136, категория земель: земли населенных пунктов – для строительства мага-

зина промышленных товаров, общая площадь 650 кв. м., адрес (местонахождение) объек-

та: Россия, Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. Калинина, 6А, 

рассчитанная в рамках сравнительного подхода, составляет округленно 459 000 рублей. 

Оценка нежилого здания сравнительным подходом 

Выбор аналогов (п.22б ФСО №7). 

В качестве объектов-аналогов подобраны объекты недвижимости, которые отно-

сятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценооб-

разующим факторам (здания торговогоназначения).  

Указанные аналоги были выбраны оценщиком по причине наибольшей сопостави-

мости с объектами оценки: по виду передаваемых имущественных прав – право собствен-

ности; по дате предложения – сопоставимой с датой оценки 18.05.2018 г.; по местополо-

жению – объекты с сопоставимой территориальной зоной (объекты, расположенные в г. 

Черняховск, в районах с однотипной инфраструктурой). 
Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации 

https://www.avito.ru/cherny

ahovsk/kommercheskaya_ne

dvizhimost/nezhiloe_zdanie

_1412707377 

https://www.avito.ru/cherny

ahovsk/kommercheskaya_ne

dvizhimost/kommercheskoe

_pomeschenie_827m2_9068

90819 

https://www.avito.ru/chernyah

ovsk/kommercheskaya_nedviz

himost/torgovoe_pomeschenie

_337_m_1305979871 
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Наименование Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Сделка/предложение Предложение Предложение Предложение 

Место расположения 
г. Черняховск, ул. Тель-

мана, 11 

г. Черняховск, ул. Ленин-

градская 

г. Черняховск, пос. Свобо-

да 

Общая площадь, кв. м 490,0 827,0 337,0 

Площадь земельного участка, 

кв. м. 
636,2 175,0 925,0 

Дата предложения 26.04.2018 20.04.2018 01.04.2018 

Оцениваемые права21 Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные 

Назначение торговое торговое торговое 

Фактическое использование торговое торговое торговое 

Цена предложения, рублей 6700000 12000000 5200000 

 

В качестве источника информации использовались данные сайтов 

https://www.avito.ru, а именно объявления о продаже данных объектов. Выбор объектов - 

аналогов производился из учета сходных параметров. Так во всех объявлениях обозначе-

ны такие характеристики как общая площадь объекта, наличие земельного участка, нали-

чие коммуникаций. Информация, отсутствующая в объявлениях, но имеющая существен-

ное значение, была получена в ходе телефонных переговоров с продавцами объектов. 

Оценщик полагает, что информации, указанной в объявлениях и находящейся в от-

крытом доступе, достаточно для расчетов рыночной стоимости. 

Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании значения 

единицы сравнения для объектов-аналогов (п.22 ФСО №7). 

Для определения стоимости единицы площади объекта оценки цены аналогов при-

водятся к единым параметрам объекта оценки путем корректировки по следующим пара-

метрам: 

Корректировка на дату продажи: 

Поскольку в расчетах используется актуальная на дату проведения оценки инфор-

мация, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Корректировка на площадь земельного участка: 

Объекты-аналоги предлагаются к продаже как имущественный комплекс, состоя-

щий из здания торгового назначения и земельного участка, на котором это здание (аналог) 

расположено. Земельный участок, на котором расположен объект оценки, нами оценен 

ранее. Следовательно, нам необходимо оценить стоимость объекта оценки без учета стои-

мости земельного участка, на котором он расположен. Для этого необходимо цену пред-

ложения объектов-аналогов уменьшить путем вычитания из нее стоимости земельных 

участков. Стоимость земельных участков под объектами-аналогами определяется путем 

умножения площади земельного участка под соответствующим аналогом на стоимость 1 

кв. м. участка, на котором расположен объект оценки. 

Корректировка цены предложения: 

Цены, представленные в таблице выше, являются ценами предложения и, как пока-

зывает практика, в процессе переговоров по продаже могут уменьшаться.  

Согласно таблицы91на стр.300 «Справочника оценщика недвижимости», том 

2(Приволжский центр финансового консалтинга и оценки; Нижний Новгород. 2016 г.), 

скидка на торг для высококлассных торговых объектов при активном рынке, изменяется в 

диапазоне5,3-13,2%. Статистические данные, предоставленные ведущими агентствами 

недвижимости Калининградской области, подтверждают приведенные выводы. Учитывая 

результаты анализа рынка торговой недвижимости Калининградской области, значению 

скидки на торг присваивается минимальное значение в границах интервала – 5,3%. 

                                                      
21 Объявления в СМИ представлены в рубриках о продаже земельных участков (передавамеые имущественные права – право собствен-

ности, рынок передач прав аренды в регионе не развит, при передаче прав аренды, собственник (риэлтер), как правило, указывает об 

этом в объявлении) 
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Корректировка на условия продажи: 

Так как условия продажи объектов аналогов и объекта оценки являются рыночны-

ми, то корректировка не требуется. 

Корректировка на место расположения: 

Корректировка не применялась, поскольку объект оценки и сравниваемые аналоги 

имеют сопоставимое местоположение. 

Корректировка на масштаб: 

Площади аналогов не вполне сопоставимы с площадью оцениваемого объекта, по-

этому оценщик применил корректировку на масштаб. Формула, учитывающая снижение 

стоимости с увеличением масштаба площадей, разработана ООО «ФБК» и содержится в 

Инструкции №1-03 по расчету стоимости неспециализированных улучшений земельных 

участков (зданий) сравнительным подходом. 

Расчет корректировки на масштаб выполняется по следующей формуле: 

1
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где: 

КМ – корректировка на общую площадь помещения;SО – площадь оцениваемого 

помещения, кв. м; СОА – площадь объекта-аналога, кв. м.,к – расчетный коэффициент, 

учитывающий нелинейный характер изменения цены объекта при увеличении его площа-

ди (коэффициент торможения). 

Значения коэффициента торможения приведены в таблице ниже. 

Вид недвижимости Москва 
Прочие субъекты 

РФ 

Жилая 0 -0,187 

Производственная и складская -0,235 -0,149 

Офисная и торговая -0,197 -0,119 

 

Корректировка на состояние отделки: 

Объекты-аналоги и объект оценки имеют разное состояние отделки. Объект оцен-

ки имеет отделку класса «люкс», объекты-аналоги нуждаются в косметическом ремонте. 
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Корректировка науровень и состояние отделки производилась согласно таблицы 58на стр. 

185 «Справочника оценщика недвижимости», том 2 (Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки; Нижний Новгород. 2016 г.). 

 
Корректировка на наличие коммуникаций: 

Корректировка на наличие коммуникаций не применялась, поскольку аналоги и 

объект оценки обеспечены необходимым набором коммуникаций для эксплуатации по 

назначению. 

 

Применение других критериев сравнения, для потенциального покупателя не бу-

дет существенно сказываться на стоимости оцениваемых помещений. 

Исходя из значимости и степени влияния на стоимость осуществленных корректи-

ровок, каждому аналогу присваиваются одинаковые весовые коэффициенты. 

Последовательно применяя описанные выше корректировки к удельным ценам 

предложений сопоставимых объектов аналогов (единицы сравнения), в итоге получаем 

скорректированные единицы сравнения по каждому аналогу после внесения всех коррек-

тировок. 

Рыночная стоимость сравнительным подходом определялась произведением общей 

площади на средневзвешенное значение стоимости 1 кв. м. 

Различия скорректированных цен, по мнению оценщика, незначительны. 

Для проверки однородности выбранных аналогов используется коэффициент ва-

риации.
22

 

Коэффициент вариации – это отношение среднеквадратического отклонения скор-

ректированных цен аналогов к их среднеарифметическому, рассчитывается в процентах, 

характеризует относительную меру отклонения измеренных значений от их среднеариф-

метического. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший 

разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Совокупность считается одно-

родной, если коэффициент вариации не превышает 33%. Если коэффициент вариации 

превышает 33%, то это свидетельствует о неоднородности информации и необходимости 

ее корректировки, например, путем исключения самых больших и самых маленьких зна-

                                                      
22

Источник информации: http://allfi.biz/financialmanagement/RiskAndReturns/kojefficient-variacii.php 
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чений. (Источник: Степанов В.Г. Статистика. Часть 1. Учебный курс (учебно-

методический комплекс).
23

 

Поскольку полученное значение коэффициента вариации (10,39% соответственно) 

не превышает допустимого значения (33%), то с достаточной долей вероятности можно 

утверждать, что выборка объектов аналогов удовлетворяет условиям однородности, а по-

тому средневзвешенное значение по выборке может использоваться для расчета стоимо-

сти. 

Расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом представлен в табли-

цах ниже. 

Расчѐт стоимости здания с кадастровым номером 39:13:010314:179 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации  

https://www.avito.ru/c

hernyahovsk/kommerc

heskaya_nedvizhimost/

nezhiloe_zdanie_1412

707377 

https://www.avito.ru/c

hernyahovsk/kommerc

heskaya_nedvizhimost/

kommercheskoe_pome

schenie_827m2_90689

0819 

https://www.avito.ru/c

hernyahovsk/kommerc

heskaya_nedvizhimost/

torgovoe_pomeschenie

_337_m_1305979871 

Сделка/предложение   Предложение Предложение Предложение 

Место расположения 

г. Черняховск, ул. 

Калинина, дом 

№6а 

г. Черняховск, ул. 

Тельмана, 11 

г. Черняховск, ул. 

Ленинградская 

г. Черняховск, пос. 

Свобода 

Общая площадь, кв.м. 1302,0 490,0 827,0 337,0 

Площадь земельного участка, 

кв. м. 
650,00 636,2 175,0 925,0 

Стоимость земельного участ-

ка, руб. 
705 448800 123452 652531 

Дата предложения  26.04.2018 20.04.2018 01.04.2018 

Оцениваемые права 
Право собствен-

ности 

Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Цена предложения, рублей   6700000 12000000 5200000 

Цена предложения, скоррек-

тированная на стоимость 

земельного участка, рублей 

 6251200 11876548 4547469 

Цена предложения, рублей 

/кв.м. 
  12758 14361 13494 

Корректировка на дату про-

дажи (к-т) 
  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
  12758 14361 13494 

Сделка/предложение   Предложение  Предложение  Предложение  

Корректировка цены пред-

ложения 
-5,3% 0,947  0,947  0,947  

Скорректированная цена, 

рублей / кв. м 
  12 081  13 600  12 779  

Оцениваемые права 
Право собствен-

ности  

Право собственно-

сти  

Право собственно-

сти  

Право собственно-

сти  

Корректировка на оценивае-

мые права (к-т) 
  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена,  

руб./кв.м. 
  12 081  13 600  12 779  

Место расположения 

г. Черняховск, ул. 

Калинина, дом 

№6а 

г. Черняховск, ул. 

Тельмана, 11 

г. Черняховск, ул. 

Ленинградская 

г. Черняховск, пос. 

Свобода 

Корректировка на место рас-

положение (к-т) 
  1,00  1,00  1,00  

Скорректированная цена,  

руб./кв.м. 
  12 081  13 600  12 779  

Общая площадь, кв. м 1302,0 490 827,0 337 

Корректировка на масштаб 

(к-т) 
  0,89  0,95  0,85  

Скорректированная цена,   10755 12885 10880 

                                                      
23

Источник информации: http://www.e-college.ru/xbooks/xbook007/book/index/index.html?go=part-009*page.htm 
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Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

рублей / кв. м 

Состояние отделки люкс да да да 

Коэффициент отделки 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на состояние 

отделки (к-т) 
  1,43 1,43 1,43 

Скорректированная цена, 

рублей /кв. м. 
  15380 18425 15559 

Наличие коммуникаций да да да да 

Коэффициент коммуникаций 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка на коммуни-

кации (к-т) 
  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, 

рублей /кв. м. 
  15380 18425 15559 

Весовые коэффициенты ана-

логов 
  0,33 0,33 0,33 

Средневзвешенная стои-

мость, рублей/кв. м. 
16455 5127 6142 5186 

Стоимость объекта, опре-

деленная сравнительным 

подходом, рублей 

21423886    

 

Таким образом, рассчитанная в рамках сравнительного подхода рыночная стои-

мость нежилого здания с кадастровым номером 39:13:010314:179, общая площадь 1302 

кв. м., инвентарный номер 2-012237, литер: А, этажность: 5, подземная этажность: 1, 

адрес (местоположение): Россия, Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, 

ул. Калинина, дом №6а, составляет округленно 21424 000 рублей. 

ЧАСТЬ 7. «РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОХОДНЫМ 

ПОДХОДОМ (пп.15-17 ФСО №1, п.23 ФСО №7)» 

В соответствии с п.23 ФСО №3 «при применении доходного подхода оценщик учи-

тывает следующие положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться ме-

тодом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 

капитализации по расчетным моделям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, 

не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, 

фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному использо-

ванию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода 

выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на об-

щую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных 

данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оценивае-

мому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимо-

сти, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динами-

кой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей до-

ходности инвестиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижи-

мости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. 

Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируе-

мой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, 

способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости 

недвижимости в будущем; 
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е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стои-

мости актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соот-

ветствовать структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника до-

ходов следует рассматривать арендные платежи; 

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизне-

са (например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на 

основании информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из 

его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости». 

Доходный подход основывается на принципе ожидания, который гласит, что все 

текущие стоимости являются отражением будущих преимуществ. В данном подходе ис-

следуется и оценивается потенциальная возможность недвижимости генерировать доход. 

Доход может быть получен как в процессе эксплуатации объекта недвижимости, так и при 

последующей его продаже (реверсии). 

Для оценки стоимости доходной недвижимости традиционно применяют два мето-

да: метод капитализации и метод дисконтирования. 

Метод капитализации позволяет на основании данных о предполагаемой величине 

дохода в ближайший год и ставке капитализации на момент оценки сделать вывод о теку-

щей стоимости недвижимости. Этот подход не требует долгосрочных прогнозов. Величи-

на ставки капитализации определяется из данных рынка. 

Метод дисконтирования применяется для приведения к дате оценки потока дохо-

дов за ряд лет. Прогноз будущих доходов делается по трем сценариям: оптимистическому, 

пессимистическому и наиболее вероятному. Период времени должен равняться средней 

продолжительности владения недвижимостью. Стоимость объекта недвижимости получа-

ется, как текущая стоимость денежного потока, генерированного за рассмотренный пери-

од.  

В данном Отчете расчет производился по методу прямой капитализации. 

Метод прямой капитализации  

Метод прямой капитализации дает достаточно точную оценку текущей стоимости 

объекта в случае, когда ожидаемый поток доходов стабилен или имеет постоянный темп 

роста (падения).  

Процедура включает следующие шаги: 

1. Расчет потенциального валового дохода (ПВД) от всех источников в бли-

жайший год. 

2. Определение возможных потерь от вакансий (простоя) помещений и потерь 

при сборе арендной платы для определения эффективного валового дохода (ЭВД). 

3. Расчет чистого эксплуатационного (операционного) дохода (ЧЭД). 

4. Обоснование величины ставки капитализации. 

5. Определение текущей стоимости недвижимости 

Расчет ставки аренды объекта оценки. 
Определение величины арендной платы для объекта оценки осуществляется в рам-

ках сравнительного подхода к оценке, поскольку оценщик располагает достаточным ко-

личеством необходимой информации. 

Выбор единицы сравнения (п.22г ФСО №7). 

Расчет проводился исходя из общей площади объектов-аналогов. Данный выбор 

обусловлен традиционной зависимостью стоимости объекта недвижимости от его площа-

ди. Приобретая объект недвижимости, покупатель ориентируется, прежде всего, на размер 

общей площади. Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объек-

тов-аналогов («общий знаменатель»). Кроме того, данный выбор обусловлен наличием 

информации для расчета: как правило, в объявлениях о продаже указывается общая пло-

щадь объектов-аналогов, поэтому выбирается единица сравнения «цена за единицу общей 
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площади». Иные единицы сравнения в расчетах не использовались по причине их неакту-

альности. 

К единице сравнения последовательно применялись соответствующие поправки, 

размер которых принят оценщиком исходя из сложившейся практики рынка сопостави-

мых объектов. 

Выбор аналогов (п.22б ФСО №7). 

В качестве объектов-аналогов подобраны объекты недвижимости, которые отно-

сятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценооб-

разующим факторам (коммерческая недвижимость торгового назначения).  

Информация о подобранных объектах-аналогах приведена в приложении к настоя-

щему Отчету и в таблице ниже. 

Для определения величин арендной платы объекта оценки цены аналогов приво-

дятся к единым параметрам объекта оценки путем корректировки по следующим пара-

метрам: 

Корректировка на дату продажи: 

Поскольку в расчетах используется актуальная на дату проведения оценки инфор-

мация, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Корректировка цены предложения: 

Цены аналогов, представленные в таблице, являются ценами предложения и, как 

показывает практика, в процессе переговоров по продаже могут уменьшаться.  

Согласно таблицы 91, стр.300 «Справочника оценщика недвижимости», том 2, 

(Приволжский центр финансового консалтинга и оценки; Нижний Новгород. 2016 г.), 

скидки на торг для высококлассной торговой недвижимости изменяются в диапазоне от 

4,5 до 11,2%.Статистические данные, предоставленные ведущими агентствами недвижи-

мости Калининградской области, подтверждают приведенные выводы. Учитывая резуль-

таты анализа рынка торговой недвижимости Калининградской области, значению скидки 

на торг присваивается минимальное значение в границах интервала – 4,5%. 

 
Корректировка на условия продажи: 

Так как условия продажи объектов аналогов и объектов оценки являются рыноч-

ными, то корректировка не требуется. 
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Корректировка на место расположения: 

Оцениваемый объект и объекты-аналоги расположены в г. Черняховск, в районах с 

одинаковой инфраструктурой, где уровень цен на объекты нежилой недвижимости одина-

ков. Корректировка по данному параметру не производится. 

Корректировка на масштаб: 

Площади аналогов не вполне сопоставимы с площадью оцениваемого объекта, по-

этому оценщик применил корректировку на масштаб. Формула, учитывающая снижение 

стоимости с увеличением масштаба площадей, разработана ООО «ФБК» и содержится в 

Инструкции №1-03 по расчету стоимости неспециализированных улучшений земельных 

участков (зданий) сравнительным подходом. 

Расчет корректировки на масштаб выполняется по следующей формуле: 

1
S

S
   К

А

О

М 









к

где: 

КМ – корректировка на общую площадь помещения; 

SО – площадь оцениваемого помещения, кв.м; 

СОА – площадь объекта-аналога, кв. м. 

к – расчетный коэффициент, учитывающий нелинейный характер изменения цены 

объекта при увеличении его площади (коэффициент торможения). 

Значения коэффициента торможения приведены в таблице ниже. 

Вид недвижимости Москва 
Прочие субъекты 

РФ 

Жилая 0 -0,187 

Производственная и складская -0,235 -0,149 

Офисная и торговая -0,197 -0,119 

 

Корректировка на физическое состояние: 

Физическое состояние объектов-аналогов сопоставимо с физическим состоянием 

объекта оценки. Корректировка по данному параметру не требуется. 

Применение других критериев сравнения, для потенциального покупателя не будет 

существенно сказываться на стоимости аренды оцениваемого здания. 

Всем объектам аналогам присвоены равные весовые коэффициенты, поскольку для 

всех аналогов применялись одинаковые критерии сравнения. 

Последовательно применяя описанные выше корректировки к удельным ценам 

предложений сопоставимых объектов аналогов (единицы сравнения), в итоге получаем 

скорректированные единицы сравнения по каждому аналогу после внесения всех коррек-

тировок. 

Различия скорректированных цен, по мнению оценщика, незначительны. 

Для проверки однородности выбранных аналогов используется коэффициент ва-

риации.
24

 

Коэффициент вариации – это отношение среднеквадратического отклонения скор-

ректированных цен аналогов к их среднеарифметическому, рассчитывается в процентах, 

характеризует относительную меру отклонения измеренных значений от их среднеариф-

метического. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший 

разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Совокупность считается од-

нородной, если коэффициент вариации не превышает 33%. Если коэффициент вариации 

превышает 33%, то это свидетельствует о неоднородности информации и необходимости 

ее корректировки, например, путем исключения самых больших и самых маленьких зна-

чений. (Источник: Степанов В.Г. Статистика. Часть 1. Учебный курс (учебно-

методический комплекс).
25

 

                                                      
24

Источник информации: http://allfi.biz/financialmanagement/RiskAndReturns/kojefficient-variacii.php 
25

Источник информации: http://www.e-college.ru/xbooks/xbook007/book/index/index.html?go=part-009*page.htm 
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Поскольку полученное значение коэффициента вариации (15,53%) не превышает 

допустимого значения (33%), то с достаточной долей вероятности можно утверждать, что 

выборка объектов аналогов удовлетворяет условиям однородности, а потому средне-

взвешенное значение по выборке может использоваться для расчета стоимости. 

Рыночная стоимость сравнительным подходом определялась произведением общей 

площади на средневзвешенное значение стоимости 1 кв. м. 

Расчет стоимости арендной ставки для нежилого помещения, общей площа-

дью 59,5 кв. м. 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации  

https://www.avito.ru/ch

ernyahovsk/kommerche

skaya_nedvizhimost/so
bstvennik._sdam_v_are

ndu_1134268612 

https://www.avito.ru/ch

ernyahovsk/kommerche

skaya_nedvizhimost/tor
govoe_pomeschenie_1

72_m_1035530616 

https://www.avito.ru/ch

ernyahovsk/kommerch

eskaya_nedvizhimost/s
dam_pavilon_1612789

931 

Сделка/предложение  Предложение Предложение Предложение 

Место расположения 

г. Черняховск, 

ул. Калинина, 

дом №6а 

г. Черняховск, ул. 

Калинина, 12 

г. Черняховск, ул. 

Ленина, 25 

г. Черняховск, ул. 

Ленинградская, 

18к1 

Общая площадь, кв.м. 1302 62 172 20 

Дата предложения  27.04.2018 г. 24.04.2018 г. 06.04.2018 г. 

Оцениваемые права 
Право собствен-

ности 

Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Право собственно-

сти 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Цена предложения, рублей  55000 129000 15000 

Цена предложения, рублей /кв.м.  887 750 750 

Корректировка на дату продажи (к-т)  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, рублей / кв. 

м 
 887 750 750 

Сделка/предложение  Предложение  Предложение  Предложение  

Корректировка цены предложения -4,5% 0,955  0,955  0,955  

Скорректированная цена, рублей / кв. 

м 
  847 716 716 

Оцениваемые права 
Право собствен-

ности  

Право собственно-

сти  

Право собственно-

сти  

Право собственно-

сти  

Корректировка на оцениваемые права 

(к-т) 
 1,00  1,00  1,00  

Скорректированная цена, рублей / кв. 

м. 
 847 716 716 

Условия продажи Рыночные Рыночные  Рыночные  Рыночные  

Корректировка на условия продажи 0% - - - 

Скорректированная цена, рублей / кв. 

м 
 847 716 716 

Место расположения 

г. Черняховск, 

ул. Калинина, 

дом №6а 

г. Черняховск, ул. 

Калинина, 12 

г. Черняховск, ул. 

Ленина, 25 

г. Черняховск, ул. 

Ленинградская, 

18к1 

Корректировка на место расположе-

ние (к-т) 
 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, рублей / кв. 

м. 
 847 716 716 

Общая площадь, кв. м. 1302 62 172 20 

Корректировка на масштаб (к-т)  0,70 0,79 0,61 

Скорректированная цена, рублей / кв. 

м 
 590 563 436 

Состояние отделки 
Удовлетворитель-

ное 

Удовлетворитель-

ное 

Удовлетворитель-

ное 

Удовлетворитель-

ное 

Корректировка на состояние отделки 

(к-т) 
 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, рублей / кв. 

м. 
 590 563 436 

Коммуникации  Все Все Все Все 

Корректировка на коммуникации  1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, рублей/кв.м  590 563 436 

Весовые коэффициенты аналогов  0,33 0,33 0,33 

Ставка аренды, рублей/кв.м. в ме-сяц 529 197 188 145 
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Расчет потерь от недозагрузки 

Согласно табл. 68, стр.215 «Справочника оценщика недвижимости», том 2 (При-

волжский центр финансового консалтинга и оценки; Нижний Новгород. 2016 г.), потери 

от недозагрузки для высококлассной торговой недвижимости, при активном рынке, со-

ставляют, в среднем, 11,7%.  

 
Расчет операционных расходов 

Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения 

нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода. Операционные рас-

ходы принято делить на: 

• условно-постоянные; 

• условно-переменные (эксплуатационные); 

• расходы (резерв) на замещение. 

Величина операционных расходов, по данным справочника оценщика недвижимо-

сти, включает: среднегодовые затраты на текущий ремонт, затраты на уборку, охрану объ-

екта, на управление и заключение договоров аренды, на оплату обслуживающего персо-

нала, вывоз мусора, на содержание территории и автостоянки, налог на имущество, плата 

за землю, страхование, расходы на замещение.  

Согласно табл. 72, стр.229 «Справочника оценщика недвижимости», том 2 (При-

волжский центр финансового консалтинга и оценки; Нижний Новгород. 2016 г.), операци-

онные расходы для высококлассной торговой недвижимости, при активном рынке, со-

ставляют, в среднем, 18,4%. 
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Расчет коэффициента капитализации 

Коэффициент капитализации – это коэффициент, устанавливающий зависимость 

стоимости объекта от его ожидаемого дохода. Понятие коэффициента капитализации, ис-

пользуемое применительно к недвижимости, включает в себя понятия: 

 дохода на капитал или ставки дисконтирования - ставки доходности инвестиций 

(капитала), являющейся компенсацией, выплачиваемой инвестору за использование де-

нежных средств с учетом риска и других факторов, связанных с конкретными инвести-

циями в объект недвижимости, 

 нормы возврата капитала, предполагающей погашение суммы первоначальных 

вложений в указанный объект. 

Существует несколько методов расчета коэффициента капитализации: 

 кумулятивный метод (с учетом возмещения капитальных затрат с корректиров-

кой на изменение стоимости актива); 

 метод рыночной экстракции. 

Наиболее широко применяемым является кумулятивный метод, в рамках которого 

коэффициент капитализации рассчитывается в соответствии с нижеприведенной форму-

лой: 

nRk  ,, где: 

 – ставка дисконтирования; 

n  – норма возврата капитала. 

Следует учесть, что в современных кризисных условиях, величину ставки капита-

лизации, рассчитанной указанным выше способом, следует  уменьшить на величину еже-

годного темпа роста.
26

 

Для расчета ставки дисконтирования, как правило, также используется метод ку-

мулятивного построения (суммирования), предусматривающий ее построение на основе 

                                                      
26Источник информации: http://www.labrate.ru/leifer/lev_leifer_article-stavka-diskonta-vo-vremya-krizisa.htm 

(статья Лейфер Л.А. (Ставка дисконтирования для оценивания недвижимости в условиях кризиса) 

R

http://www.labrate.ru/leifer/lev_leifer_article-stavka-diskonta-vo-vremya-krizisa.htm
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безрисковой ставки, принимаемой за базовую, к которой затем прибавляются необходи-

мые премии за риск: риск вложений в объект недвижимости, низкой ликвидности и инве-

стиционного менеджмента: 

ulaf rrrRR  где 

 - безрисковая ставка; 

 - риск вложений в объект; 

 - риск за низкую ликвидность объекта; 

 - риск инвестиционного менеджмента. 

В рамках настоящего Отчета ставка дисконтирования была определена с помощью 

изложенной методики. 

Определение ставки дисконтирования 

При использовании метода кумулятивного построения ставки дисконтирования в 

качестве базовой ставки берется безрисковая или наименее рисковая ставка. Банк России 

предлагает использовать ставки бескупонной доходности, которые публикуются на сайте 

Банка России по адресу www.cbr.ru/GCurve/Curve.asp. Недвижимость является объектом, 

имеющим длительный срок использования и приносящим доход в течение всего времени 

эксплуатации. Таким образом, в качестве безрисковой ставки ( fR ) оценщиками принята 

ставка доходности 6,48% (ставка принята равной величине годовой бескупонной доходно-

сти государственных облигаций по состоянию на дату оценки).
27

 

 
Риски вложения в объект недвижимости подразделяются на два вида: 

 систематические (связанные с экономическими и институциональными усло-

виями на рынке) и несистематические риски (связанные с конкретной оцениваемой собст-

венностью и независящие от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты); 

 статичные (риски, которые можно рассчитать и переложить на страховые ком-

пании) и динамичные риски (определяемые как «прибыль или потеря предприниматель-

ского шанса и экономическая конкуренция»). 

Расчет премии за риск вложений в данный объект недвижимости представлен в 

следующей таблице: 

                                                      
27

 Источник информации: http://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/zcyc/?DateTo=27.04.2018 

fR

ar

lr

ur
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Расчет премии за риск вложений в данный объект недвижимости 

Вид и наименование риска 
Категория 

риска 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Систематический риск 

Ухудшение общей экономи-

ческой ситуации 
динамичный 1 

 
 

       

Увеличение числа конкури-

рующих объектов 
динамичный 1 

         

Изменение федерального 

или местного законодатель-

ства 

динамичный 1 
         

 Природные и антропогенные 

чрезвычайные ситуации 
статичный 1 

         

Ускоренный износ здания   1 
         

Неполучение платежей динамичный 1 
         

Неэффективный менеджмент динамичный 1 
         

Криминогенные факторы динамичный 1 
         

Финансовые проверки динамичный 1 
         

Неправильное оформление 

договоров  
динамичный 1 

         

Количество наблюдений   10 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Взвешенный итог   0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Сумма 10 

Количество факторов 10 

Поправка на риск вложе-

ний в объект недвижимо-

сти, % 

1,0 

 

Риск на низкую ликвидность объекта недвижимости представляет собой поправку 

на риск его длительной экспозиции при продаже. 

По оценкам аналитиков
28

, срок экспозиции для данного вида недвижимости, с уче-

том его особенностей, составляет, в среднем, до полугода. В рамках настоящего Отчета, 

срок экспозиции принят на уровне 3 месяцев. 

Расчет поправки на низкую ликвидность осуществлялся по следующей формуле: 

12/.
')1(

1
1

t

f

ликв
R

П


 , где: 

fR  – безрисковая ставка; 

 – срок экспозиции объекта оценки, месяцев. 

Таким образом, в результате проведенного расчета поправка на не ликвидность со-

ставила 1,56%. 

Управление инвестициями в недвижимость с учетом их рискованности и низкой 

ликвидности требует определенных усилий (выбор варианта финансирования, 

отслеживание рынка, принятие решения о продаже или удержания объекта недвижимости 

и др.), которые должны компенсироваться путем включения в ставку инвестиционного 

менеджмента.  

Расчет риска компенсации за управление приведен в таблице ниже. 

Расчет стоимости инвестиционного менеджмента 
Вид и наименование риска 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5 

1 
Особенности управления инвестициями 

в отрасль в целом   
1   

 
        

2 

Система управления (менеджмент) ин-

вестиционными процессами на предпри-

ятии 
  

1   
 

        

3 
Наличие адекватных источников инве-

стиций   
1   

 
        

4 
Установление рациональных каналов и 

сроков использования инвестиций    
1 

      

                                                      
28

 Источник информации: http://www.prime-realty.ru, http://www.knm.ru, http://www.arendator.ru 

эt
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Вид и наименование риска 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5 

5 Обеспечение отдачи вложений 
  

1 
      

6 Обеспечение возврата заимствований 
  

1 
      

7 
Система принятия управленческих ре-

шений   
1 

      

8 
Контроль за принятыми управленчески-

ми решениями   
1 

      

9 
Система корректировки принятых 

управленческих решений   
1 

      

10 

Достижение долгосрочных целей с по-

мощью эффективного процесса инве-

стирования 
  

1 
      

Итоги: 
         

Количество наблюдений 0 0 10 0 0 0 0 0 0 

Взвешенный итог 0 0 20 0 0 0 0 0 0 

Итого: 20 

Количество факторов 10 

Поправка за риск  инвестиционного ме-

неджмента в отношении  объекта недви-

жимости, % 

2,0 

 

Учитывая особенности объекта оценки, компенсация за инвестиционный 

менеджмент была определена на уровне 2,0%. 

Расчет ставки дисконтирования методом кумулятивного построения приведен в 

таблице ниже. 
 

Расчет ставки дисконтирования методом «суммирования» 
Компоненты Значение 

Безрисковая ставка 6,48% 

Компенсация за риск вложения в недвижимость 1,00% 

Компенсация за низкую ликвидность 1,56% 

Компенсация за управление инвестициями 2,00% 

Ставка дисконтирования, % 11,037% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Определение нормы возврата капитала 

Определение нормы возврата капитала основывается на временном интервале, в 

течение которого, по расчетам типичного инвестора, произойдет возврат капитала, вло-

женного в оцениваемую недвижимость. 

Существует три способа возмещения инвестированного капитала: 

 прямолинейный возврат капитала (метод Ринга); 

 возврат капитала по фонду возмещения и ставке дохода на инвестиции (метод 

Инвуда); 

 возврат капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке процента (метод 

Хоскальда). 

Так как, оценщик исходит из роста дохода, что обуславливает как минимум не па-

дение рыночной стоимости, то логично использовать расчет нормы возврата капитала по 

ставке доходности на инвестиции (метод Инвуда). Основной предпосылкой метода Инвуда 

является допущение о том, что величина аннуитетного платежа соответствует полному 

возврату начальных инвестиций и получению дохода на капитал в течение времени посту-

пления аннуитета. 

В этом случае норма возврата как составная часть коэффициента капитализации 

равна фактору фонда возмещения при той же ставке процента, что и по инвестициям; оп-

ределяется по формуле: 

  11

1




n

n i

i

S
, где 

1/Sn – фактор фонда возмещения; 

i – ставка дисконтирования; 

n – оставшейся экономический срок жизни объекта недвижимости. 



 63 

Исходя из скорости изменения требований по функциональности к объектам не-

движимости и целесообразности и осуществимости реконструкции рассматриваемого 

объекта недвижимости, оставшийся срок экономической службы объектов составляет око-

ло 50 лет. 

Рассчитанное по приведенной выше формуле значение нормы возврата капитала 

составило 0,059%. 

Расчет коэффициента капитализации 

Коэффициент капитализации в рамках настоящего Отчета определяется в соответ-

ствии с нижеприведенной формулой: 

, где: 

 – ставка дисконтирования; 

 – норма возврата капитала. 

Расчет коэффициента капитализации 
Компоненты Значение 

Ставка дисконтирования % 11,037% 

Норма возврата капитала, % 0,059% 

Ставка капитализации, % 11,097% 

 

Расчет рыночной стоимости нежилого здания доходным подходом. 

Расчет рыночной стоимости нежилого здания методом прямой капитализации до-

ходов осуществляется по нижеприведенной формуле: 

, где: 

 – рыночная стоимость объекта; 

 – чистый операционный доход от эксплуатации объекта; 

 – коэффициент капитализации. 

Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости в рамках доходного подхода 

приведен в таблице ниже. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

Показатель Значение 
Потенциальный валовой доход (ПВД), руб./год 8 272 331 

Общая площадь, м
2
 1302 

Рыночная рента, руб./месяц за 1 кв. м. 529 

Потери из-за вакансий и неплатежей 11,7%* 

Эффективный валовой доход (ЭВД) 7 304 468 

Операционные расходы 18,4%* 

Чистый операционный доход (ЧОД) 5 960 446 
Ставка капитализации 11,097% 

Стоимость объекта оценки, руб. 53 714 000 

 

Таким образом, рассчитанная в рамках доходного подхода рыночная стоимость 

нежилого здания с кадастровым номером 39:13:010314:179, общая площадь 1302 кв. м., 

инвентарный номер 2-012237, литер: А, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес 

(местоположение): Россия, Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. 

Калинина, дом №6а, составляет округленно 53714 000 рублей. 

 

 

 

 

ЧАСТЬ 8. «СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ИТОГОВОЕ 

ЗНАЧЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (п.6, п.23г, 

п.25 ФСО №1, п.8к ФСО №3, ч.VIII ФСО №7)» 

nRk 
R
n

k

ЧОД
РС 

РС
ЧОД

k



 64 

В соответствии с п.8к ФСО №3 оценщик должен описать «…процедуру согласова-

ния результатов оценки и выводы, полученные на основании проведенных расчетов по 

различным подходам, а также при использовании разных методов в рамках применения 

каждого подхода, с целью определения итоговой величины стоимости, либо признание в 

качестве итоговой величины стоимости результата одного из подходов». 

В результате анализа применимости каждого подхода для оценки рассматриваемо-

го объекта можно сделать следующие выводы: 

1.Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, уникальных по сво-

ему виду и назначению, для которых не существует рынка, либо для объектов с незначи-

тельным износом. 

2.Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке. В 

то же время не стоит слишком доверять исходной информации об условиях продаж объ-

ектов, их цене и др. Тем не менее можно считать, что данный подход будет иметь наи-

больший вес при решении об окончательной стоимости. 

3.Подход с точки зрения доходности отражает ту предельную стоимость, больше 

которой не будет платить потенциальный инвестор, рассчитывающий на типичное ис-

пользование объекта и на принятые ставки доходности. В связи с этим, учитывая, что ре-

шения типичных инвесторов для данного типа объектов опирается в основном на стрем-

ление получить максимальный доход от владения, доходность в данном случае имеет оп-

ределенный вес при решении об окончательной стоимости объекта. 

С учетом вышеизложенного, а также условий, указанных в п. 5.3. «Выбор подходов 

и методов оценки объекта оценки», рассчитаны весовые коэффициенты, отражающие до-

лю каждого из использованных подходов в определении итоговой стоимости. 

Поскольку в настоящее время баз данных, определяющих удельные веса каждого 

из подходов оценки, не существует, поэтому величина вклада каждого фактора в процесс 

принятия решения была определена экспертно. Вес каждого фактора для оцениваемой не-

движимости приведен далее в расчетных таблицах. При оценке каждого используемого 

метода по анализируемым факторам был поставлен вопрос: насколько хорошо данный ме-

тод учитывает данный фактор при оценке конкретного объекта. Общий вес рыночной 

стоимости был принят равным 100%. При распределении весов Оценщик руководствовал-

ся соображениями, указанными далее. 

Стоимость объекта определяется по формуле:  

332211 QVQVQVV   , где 

V – обоснованная рыночная стоимость объекта оценки, руб.; 

V1, V2, V3 – стоимость, определенная с использованием затратного и доходного 

подходов соответственно, руб.; 

Q1, Q2, Q3 – средневзвешенное значение достоверности затратного и доходного 

подходов соответственно. 

Подставив полученные значения в формулу, получим рыночную стоимость объек-

та. 

Согласование результатов оценки стоимости нежилого здания с кадастровым 

номером 39:13:010314:179, общая площадь 1302 кв. м., инвентарный номер 2-012237, 

литер: А, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес (местоположение): Россия, 

Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. Калинина, дом №6а. 
№ 

п/п 
Показатели 

Затратный 

подход, % 

Сравнительный 

подход, % 

Доходный 

подход, % 

1 Достоверность и полнота информации 
не приме-

нялся 
90 10 

2 Допущения, принятые в расчетах 
не приме-

нялся 
90 10 

3 
Способность учитывать действительные намерения 

покупателя и продавца 

не приме-

нялся 
90 10 

4 Способность учитывать конъюнктуру рынка не приме- 90 10 
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№ 

п/п 
Показатели 

Затратный 

подход, % 

Сравнительный 

подход, % 

Доходный 

подход, % 

нялся 

5 
Способность учитывать размер, местоположение и 

доходность объекта 

не приме-

нялся 
90 10 

  
Весовые показатели достоверности метода оцен-

ки 
0 90 10 

 
Подход к оценке Стоимость, руб Вес Результат, руб. 

сравнительный  21424 000,00  0,90  19281600,00  

доходный 53714 000,00  0,10  5 371 400,00  

затратный не применялся 0,00 0,00 

Стоимость объекта, округленно, руб.   1,000 24 653 000,00  

 

Таким образом, рыночная стоимость нежилого здания с кадастровым номе-

ром 39:13:010314:179, общая площадь 1302 кв. м., инвентарный номер 2-012237, ли-

тер: А, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес (местоположение): Россия, Кали-

нинградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. Калинина, дом №6а, состав-

ляет, округленно, 24653 000 рублей. 

 

Согласование результатов оценки стоимости земельного участка с кадастро-

вым номером 39:13:010314:136, категория земель: земли населенных пунктов – для 

строительства магазина промышленных товаров, общая площадь 650 кв. м., адрес 

(местонахождение) объекта: Россия, Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Чер-

няховск, ул. Калинина, 6А 
№ 

п/п 
Показатели 

Затратный 

подход, % 

Сравнительный 

подход, % 

Доходный 

подход, % 

1 Достоверность и полнота информации 
не приме-

нялся 
100 

не приме-

нялся 

2 Допущения, принятые в расчетах 
не приме-

нялся 
100 

не приме-

нялся 

3 
Способность учитывать действительные намере-

ния покупателя и продавца 

не приме-

нялся 
100 

не приме-

нялся 

4 Способность учитывать конъюнктуру рынка 
не приме-

нялся 
100 

не приме-

нялся 

5 
Способность учитывать размер, местоположение 

и доходность объекта 

не приме-

нялся 
100 

не приме-

нялся 

  
Весовые показатели достоверности метода 

оценки 
0 100 0 

 
Подход к оценке Стоимость, руб Вес Результат, руб. 

сравнительный  459 000 100,00% 459 000,00  

доходный не применялся 0,00% 0,00 

затратный не применялся 0,00% 0,00 

Стоимость объекта, округленно, руб.   1,000 459 000,00  

 

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка с кадастровым но-

мером 39:13:010314:136, категория земель: земли населенных пунктов – для строи-

тельства магазина промышленных товаров, общая площадь 650 кв. м., адрес (место-

нахождение) объекта: Россия, Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черня-

ховск, ул. Калинина, 6А, составляет, округленно, 459 000 рублей. 
 

Таким образом, рыночная стоимость имущества, принадлежащего Соллогуб 

Надежде Николаевне, определенная по состоянию на дату оценки, с учетом цели, за-

дачи и назначения оценки, принимая во внимание ограничительные условия и допу-

щения, без НДС, составляет (округленно): 
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Наименование 
Рыночная 

стоимость, руб. 

Земельный участок с кадастровым номером 39:13:010314:136, категория земель: земли 

населенных пунктов – для строительства магазина промышленных товаров, общая пло-

щадь 650 кв. м., адрес (местонахождение) объекта: Россия, Калининградская обл., Чер-

няховский р-н, г. Черняховск, ул. Калинина, 6А 

459 000 

Нежилое здание с кадастровым номером 39:13:010314:179, общая площадь 1302 кв. м., 

инвентарный номер 2-012237, литер: А, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес (ме-

стоположение): Россия, Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. Ка-

линина, дом №6а 

24 653 000 

Итого 25 112 000 

 

Согласно п. 26 ФСО №1 и п. 30 ФСО № 7 «После проведения процедуры согласо-

вания оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимо-

сти недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, 

по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано 

иное». Задание на оценку не требует указывать интервал. 

Следует отметить, что настоящее исследование отражает наиболее вероятное зна-

чение стоимости объекта по состоянию на дату оценки. Изменения в состоянии рынка и 

самого объекта после даты оценки могут привести к изменению (уменьшению или увели-

чению) возможной величины  на дату осуществления фактической сделки.  

Согласно п.3 ФСО №3, «Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта 

оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые предусмот-

рены Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, 

ст. 3813; 2002, N 4, ст. 251;N 12, ст. 1093; N 46, ст. 4537; 2003, N 2, ст. 167; N 9, ст. 805; 

2004, N 35, ст. 3607; 2006, N 2, ст. 172; N 31, ст. 3456; 2007, N 7, ст. 834; N 29, ст. 3482; N 

31, ст. 4016; 2008, N 27, ст. 3126; 2009, N 19, ст. 2281;N 29, ст. 3582, ст. 3618; N 52, ст. 

6419, 6450; 2010, N 30, ст. 3998; 2011, N 1, ст. 43; N 27, ст. 3880; N 29, ст. 4291; N 48, ст. 

6728; N 49, ст. 7024, ст. 7061; 2012, N 31, ст. 4333; 2013, N 23, ст. 2871; N 27, ст. 3477;N 30, 

ст. 4082; 2014, N 11, ст. 1098; N 23, ст. 2928; N 30, ст. 4226; 2015, N 1, ст. 52; N 10, ст. 

1418), признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом 

оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в 

судебном порядке не установлено иное». 

 

Расчетные величины и выводы по результатам дополнительных исследований. 

 

В соответствии с Заданием на оценку (п. 1.2) оценщиком была определена ликви-

дационная стоимость объекта оценки. 

Ликвидационная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой данный объ-

ект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного 

срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совер-

шить сделку по отчуждению имущества
29

. 

При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной 

стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца 

продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным. 

Ликвидационная стоимость – стоимость имущества при его вынужденной про-

даже
30

. 

Для определения ликвидационной стоимости обычно используется одна из сле-

дующих предпосылок: 

                                                      
29 Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №298г. «Об утверждении федерального стандарта оценки «Цель 

оценки и виды стоимости (ФСО №2)» 
30 А.Б. Фельдман. Методика расчета ликвидационной стоимости. М.:НОУ «Международная академия оценки и консал-

тинга». 2005г.  
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а) упорядоченная ликвидация: продажа активов в течение разумного промежутка 

времени, необходимого для того, чтобы получить наибольшую цену на каждый из прода-

ваемых объектов; 

б) вынужденная ликвидация: предполагает продажу активов возможно быстрее, 

например на аукционе. 

Ликвидационная стоимость (несмотря на то, что она относится к нерыночной базе 

стоимости) является производной величиной от рыночной стоимости. Поэтому для оценки 

ликвидационной стоимости удобно использовать следующее равенство
31

: 

дискрынлик КСС  , где 

Слик – ликвидационная стоимость; 

Срын – рыночная стоимость объекта оценки; 

Кдиск – коэффициент приведения (дисконтирования). 

Таким образом, проведение оценки ликвидационной стоимости базируется на ры-

ночной стоимости и определении коэффициента дисконтирования. Определение коэффи-

циента дисконтирования может основываться на следующих положениях: 

 коэффициент зависит от сложившихся рыночных условий; 

 более ликвидная недвижимость имеет более высокое значение коэффициен-

та приведения; 

 чем меньше ограниченный срок реализации отличается от средне рыночного 

срока, тем больше значение коэффициента приведения. 

Последнее замечание дает повод утверждать, что полученное значение ликвидаци-

онной стоимости позволяет реализовывать объект в заданные сроки лишь с определенной 

гарантией. Иначе говоря, практически при любом значении стоимости существует вероят-

ность того, что объект не будет реализован в установленные сроки. 

Таким образом, задачу по определению ликвидационной стоимости объекта можно 

сформулировать следующим образом – определить стоимость объекта оценки, по которой 

он может быть реализован в заданные сроки более короткие, чем среднерыночные, с за-

данным уровнем гарантированности соблюдения сроков реализации. 

Определение ликвидационной стоимости произведено в соответствии с «Методи-

ческим рекомендациям по оценке имущества и имущественных прав в условиях вынуж-

денной реализации и сокращенного периода экспозиции (на базе метода GMLV)». 

Ликвидационная стоимость объектов определяется на основе их рыночной стоимо-

сти в соответствии с концепцией вынужденности и ускоренности реализации объектов. 

Ликвидационная стоимость объекта определяется на основе его рыночной стоимо-

сти по формуле: 

  m  t

e
mLmL

d

m
i1

K
VkVV




 , где 

VL – ликвидационная стоимость объекта оценки, соответствующая фиксированно-

му периоду его экспозиции (tf), который короче разумно долгого периода экспозиции, 

рублей; 

Vm – рыночная стоимость объекта оценки (рублей); 

kL – коэффициент соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта 

оценки; 

td – период дисконтирования (лет); 

m – количество периодов начисления процентов в течение года; 

i – годовая ставка дисконта, используемая при расчете ликвидационной стоимости 

(выраженная как десятичная дробь); 

                                                      
31М.Б.Мжельский, О.А. Ахметов. Методические рекомендации по оценке ликвидационной стоимости оцениваемого 

имущества. М.:НОУ «Международная академия оцени и консалтинга», 2005г. 
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Ke – коэффициент, учитывающий влияние эластичности спроса по цене на ликви-

дационную стоимость объекта оценки. 

Вычисление периода дисконтирования (td), которое осуществляется по формуле: 

frd ttt 
, где 

tr – разумно долгий период экспозиции объекта оценки (лет); 

tf – фиксированный период экспозиции объекта оценки (лет). 

Разумно долгий период экспозиции объекта оценки (tr) может быть определен ис-

ходя из имеющейся рыночной информации или путем проведения опросов операторов со-

ответствующих рынков (по данным анализа рынка коммерческой недвижимости средний 

срок экспозиции аналогичных объектов составляет 6-12 месяцев). В расчетах использует-

ся максимальное значение из указанного выше диапазона, т.е.tr = 1,00. 

Необходимо учитывать, что в случае наличия внутренней экономической вынуж-

денности реализации объекта, последняя предопределяет необходимость установления 

минимально возможного фиксированного периода экспозиции объекта (tf), который в со-

ответствии с требованиями банка равен 3 месяцам, т.е. tf=0,25. 

Так как, объект оценки является объектом залога, и залогодержателем выступает 

банк, то годовая ставка дисконта, используемая при расчете ликвидационной стоимости 

(i), принимается на уровне годовой ставки по банковским кредитам, которая определяется 

по рыночным данным. В соответствии с данными сайта www.sberbank.ru, процентная 

ставка по кредитам на приобретение недвижимости для малых предприятий и ИП («Экс-

пресс-ипотека») составляет 13,9% 

(http://www.sberbank.ru/ru/s_m_business/credits/long/express_ip). 

Количества периодов начисления процентов в течение года (m), которое для уни-

фикации расчетов принимается равным 12. 

Для определения коэффициента, учитывающего влияние эластичности спроса по 

цене на ликвидационную стоимость объекта (Кe), используется следующая таблица. 

 
Количество потенци-

альных покупателей 

объекта 

Степень специализа-

ции объекта 
Подтип спроса 

Значение ко-

эффициента Кe 

Значительное 

Незначительная Абсолютно эластичный 1,00 

Средняя Сильно-эластичный 1,00 

Значительная Средне-эластичный 0,94 

Среднее 

Незначительная Слабо-эластичный 0,85 

Средняя С единичной эластичностью 0,76 

Значительная Слабо-неэластичный 0,68 

Незначительное 

Незначительная Средне-неэластичный 0,46 

Средняя Сильно-неэластичный 0,16 

Значительная Абсолютно неэластичный *32 
 

Учитывая хорошую ликвидность объекта оценки, что обусловлено коммерческой 

привлекательностью данного объекта, местом расположения, текущим состоянием, сред-

ним уровнем спроса на аналогичные объекты на рынке недвижимости и незначительную 

степень специализации (может быть использовано не только по прямому назначению, а, 

например, для размещения офисов, оборудования гостиницы), коэффициент будет равен: 

Кe=0,85 
Таким образом, коэффициент соотношения ликвидационной и рыночной стоимо-

стей объекта оценки будет равен: 
№ 

п/п 
Показатель Значение 

1 Разумно долгий период экспозиции объекта оценки, лет 1,00 

                                                      
32 Для этой ситуации в соответствии с поправкой Я.И.Маркуса и А.А.Петрищева невозможно определение коэффициен-

та Кe, поскольку имеющиеся экономические условия не соответствуют условиям, согласно которым может определяться 

рыночная стоимость. 
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2 Фиксированный срок экспозиции объекта оценки, лет 0,25 

3 Период дисконтирования, лет 0,75 

4 
Коэффициент, учитывающий влияние эластичности спроса по цене на ликвидационную 

стоимость объекта оценки 
0,85 

5 
Годовая ставка дисконта, используемая при расчете ликвидационной стоимости (выраженная 

как десятичная дробь) 
0,139 

6 Количество периодов начисления процентов в течении года 12 

7 Коэффициент соотношения ликвидационной и рыночной стоимости объекта оценки 0,766 

 

Таким образом, ликвидационная стоимость объектов оценки будет равна:  

№ 

п/п 
Объект оценки 

Рыночная стои-

мость, округленная 

до ближайшей целой 

тысячи, рублей, без 

НДС 

kL 

Ликвидационная 

стоимость, округлен-

ная до ближайшей 

целой тысячи, руб-

лей, без НДС33 

1 

Земельный участок с кадастровым номером 

39:13:010314:136, категория земель: земли населенных 

пунктов – для строительства магазина промышленных 

товаров, общая площадь 650 кв. м., адрес (местонахо-

ждение) объекта: Россия, Калининградская обл., Чер-

няховский р-н, г. Черняховск, ул. Калинина, 6А 

459 000  0,766 352000 

2 

Нежилое здание с кадастровым номером 

39:13:010314:179, общая площадь 1302 кв. м., инвен-

тарный номер 2-012237, литер: А, этажность: 5, под-

земная этажность: 1, адрес (местоположение): Россия, 

Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черня-

ховск, ул. Калинина, дом №6а 

24 653 000  0,766 18892000 

 Итого ТЦ 25 112 000    19 244 000 

 

 

 

                                                      
33

Операции по реализации земельных участков не облагаются НДС с 01 января 2005 года (подп. 6 п. 2 ст. 146 НК РФ). 
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ЧАСТЬ 9. «ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ВЕЛИЧИНЕ СТОИМОСТИ ОБЪ-

ЕКТА ОЦЕНКИ» 

Согласно договора № 23-04/2018 от 23 апреля 2018 года об оказании возмездных 

услуг по оценке имущества, ООО «АварКом Плюс», (оценщик)Шипов Андрей Владими-

рович произвел оценку рыночной стоимости недвижимого имущества, принадлежащего 

Соллогуб Надежде Николаевне, состоящего из следующих объектов: 

- Земельный участок с кадастровым номером 39:13:010314:136, категория земель: зем-

ли населенных пунктов – для строительства магазина промышленных товаров, общая пло-

щадь 650 кв. м., адрес (местонахождение) объекта: Россия, Калининградская обл., Черняхов-

ский р-н, г. Черняховск, ул. Калинина, 6А, 

- Нежилое здание с кадастровым номером 39:13:010314:179, общая площадь 1302 кв. 

м., инвентарный номер 2-012237, литер: А, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес 

(местоположение): Россия, Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. Кали-

нина, дом №6а. 

Отчет составлен в соответствии с требованиями, изложенными в Федеральных 

стандартах оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), утвержденных Приказами Министер-

ства экономического развития Российской Федерации №297, №298, №299 от 20.05.2015г., 

Федеральном стандарте оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденном При-

казом Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014г., а также в соответствии с Феде-

ральным Законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998г. № 135-ФЗ, Стандар-

тами и правилами оценочной деятельности Саморегулируемой межрегиональной ассо-

циации оценщиков «СМАО», правилами деловой и профессиональной этики Саморегули-

руемой межрегиональной ассоциации оценщиков «СМАО». 

Расчеты представлены в Отчете об оценке. Отдельные части оценки, приведенные 

в Отчете, не могут трактоваться раздельно, а только в совокупности, принимая во внима-

ние все содержащиеся там допущения и ограничения. 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод: 

Рыночная стоимость имущества, принадлежащего Соллогуб Надежде Нико-

лаевне, определенная по состоянию на дату оценки, с учетом цели, задачи и назначе-

ния оценки, принимая во внимание ограничительные условия и допущения, без НДС, 

составляет (округленно): 

Наименование 
Рыночная 

стоимость, руб. 

Земельный участок с кадастровым номером 39:13:010314:136, категория земель: земли 

населенных пунктов – для строительства магазина промышленных товаров, общая пло-

щадь 650 кв. м., адрес (местонахождение) объекта: Россия, Калининградская обл., Чер-

няховский р-н, г. Черняховск, ул. Калинина, 6А 

459 000 

Нежилое здание с кадастровым номером 39:13:010314:179, общая площадь 1302 кв. м., 

инвентарный номер 2-012237, литер: А, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес (ме-

стоположение): Россия, Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. Ка-

линина, дом №6а 

24 653 000 

Итого 25 112 000 

 

 

 

 

Расчетные величины и выводы по результатам дополнительных исследований: 

 

Ликвидационная стоимость имущества, принадлежащего Соллогуб Надежде Ни-

колаевне, определенная по состоянию на дату оценки, с учетом цели, задачи и назначения 

оценки, принимая во внимание ограничительные условия и допущения, без НДС, составля-

ет (округленно): 
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Наименование 
Ликвидационная 

стоимость, руб. 

Земельный участок с кадастровым номером 39:13:010314:136, категория земель: земли 

населенных пунктов – для строительства магазина промышленных товаров, общая 

площадь 650 кв. м., адрес (местонахождение) объекта: Россия, Калининградская обл., 

Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. Калинина, 6А 

352 000 

Нежилое здание с кадастровым номером 39:13:010314:179, общая площадь 1302 кв. м., 

инвентарный номер 2-012237, литер: А, этажность: 5, подземная этажность: 1, адрес 

(местоположение): Россия, Калининградская обл., Черняховский р-н, г. Черняховск, ул. 

Калинина, дом №6а 

18 892 000 

Итого 19 244 000 

 

 

 

С уважением  

директор ООО «АварКом Плюс»            Шипов Андрей Владимирович 

 

 

 

 

 

 

Оценщик                                      Крылова Елена Леонидовна 
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ЧАСТЬ 10. «ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДАННЫХ С 

УКАЗАНИЯМИ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ» 

1. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ.  

2. Федеральные стандарты оценки ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, утвержденные При-

казами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 

№297, №298, №299 от 20.05.2015г. 

3. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014г. 

4. Сергеев А.С. Организация оценки и мониторинга стоимости залогового имущества: 

минимизация рисков // Управление в кредитной организации. 2014. N 2. С. 83 — 90. 

5. Пылаева А.В. Проблемы классификации в кадастровой оценке и налогообложении 

недвижимости // Общероссийский информационно-аналитический и научно-

практический журнал «Имущественные отношения в Российской Федерации» — 

2011. №10 (121). 

6. Яскевич Е.Е. Практика оценки недвижимости. Москва: Техносфера, 2011. — 504 c. 

7. Александров, В.Т. Оценка устаревания и наиболее эффективного использования не-

движимости: Учебно-практическое пособие / В.Т. Александров. - М.: Стройин-

формиздат, 2013. - 256 c. 

8. Ардзинов, В. Ценообразование в строительстве и оценка недвижимости / В. Ардзи-

нов. - СПб.: Питер, 2013. - 384 c. 

9. Ардзинов, В.Д. Ценообразование в строительстве и оценка недвижимости / В.Д. 

Ардзинов, В.Т. Александров. - СПб.: Питер, 2013. - 384 c. 

10. Иванова, Е.Н. Оценка стоимости недвижимости. Сборник задач: Учебное пособие / 

Е.Н. Иванова; Под ред. М.А. Федотова. - М.: КноРус, 2010. - 272 c. 

11. Касьяненко, Т.Г. Оценка недвижимости: Учебное пособие / Т.Г. Касьяненко, Г.А. 

Маховикова, В.Е. Есипов. - М.: КноРус, 2013. - 752 c. 

12. Комаров, С.И. Оценка объектов недвижимости: Учебник / А.А. Варламов, С.И. Ко-

маров; Под общ.ред. проф., д.э.н. А.А. Варламов. - М.: Форум, НИЦ ИНФРА-М, 

2013. - 288 c. 

13. Справочник оценщика недвижимости, Н. Новгород, Приволжский центр финансо-

вого консалтинга и оценки, 2016. 

14. Попова, Л.В. Математические методы в оценке: учебно-аналитический цикл для 

специальности "Оценка стоимости недвижимости": Учебное пособие / Л.В. Попова. 

- М.: ДиС, 2011. - 112 c. 

15. Ушак, Н.В. Оценка недвижимости / Н.В. Ушак. - М.: КноРус, 2013. - 752 c 

16. Данные из сети Интернет. 

17. Документы, представленные Заказчиком 
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ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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Предложения к продаже земельных участков 
Аналог 1 

 
https://www.avito.ru/kaliningrad/zemelnye_uchastki/uchastok_14.79_ga_promnaznacheniya_15

16502610 
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Аналог 2 

 
https://www.avito.ru/kaliningrad/zemelnye_uchastki/uchastok_3.3_ga_promnaznacheniya_9602

46070 
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Аналог 3 

 
https://www.avito.ru/gusev/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_37259473

3 
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Предложения к продаже нежилых зданий 

Аналог 1 

 
https://www.avito.ru/chernyahovsk/kommercheskaya_nedvizhimost/nezhiloe_zdanie_14127073

77 
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Аналог 2 

 
https://www.avito.ru/chernyahovsk/kommercheskaya_nedvizhimost/kommercheskoe_pomesche

nie_827m2_906890819 

земля 567 м., + 305 м. торговой 
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Аналог 3 

 
https://www.avito.ru/chernyahovsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_337

_m_1305979871 
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Предложения к аренде нежилых зданий 

Аналог 1 

 
https://www.avito.ru/chernyahovsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sobstvennik._sdam_v_arend

u_1134268612 
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Аналог2 

 
https://www.avito.ru/chernyahovsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_172

_m_1035530616 
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Аналог3 

 
https://www.avito.ru/chernyahovsk/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_pavilon_1612789931 
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Документы оценщика 
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