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Телефон: +7 (919) 070-19-60

ОТЧЕТ №МК0335300000224000221
об оценке рыночной стоимости права на заключение договора аренды (ежегодный размер арендной платы) земельного участка:
	Адрес земельного участка
	Кадастровый номер
	Площадь земельного участка, кв.м.
	Категория земельного участка
	Вид разрешенного использования

	Российская Федерация, Калининградская область, г. Калининград, ул. А.Суворова
	39:15:150704:176
	3177
	Земли населённых пунктов
	стоянка транспортных средств


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

Оценщик
Козлова Мария Юрьевна
Тула 2024 год
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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

На основании Договора №0335300000224000221 от 01.07.2024 г. Оценщиком Козловой Марией Юрьевной оказаны услуги по оценке рыночной стоимости права на заключение договора аренды (ежегодный размер арендной платы) земельного участка:

	Адрес земельного участка
	Кадастровый номер
	Площадь земельного участка, кв.м.
	Категория земельного участка
	Вид разрешенного использования

	Российская Федерация, Калининградская область, г. Калининград, ул. А.Суворова
	39:15:150704:176
	3177
	Земли населённых пунктов
	стоянка транспортных средств


и составлен в письменной форме настоящий Отчет об оценке.

Полученные в ходе проведения оценки результаты позволяют сделать вывод о том, что на дату определения стоимости Объекта оценки (дату проведения оценки): 01.07.2024 г. его рыночная стоимость размера ежегодной арендной платы за земельный участок составляет следующую сумму:

Таблица 1 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке:

	подходы оценки
	Стоимость годовой арендной платы, руб.
	Весовой коэффициент
	Скорректированная стоимость арендной платы, руб.

	затратный подход
	не применялся
	-
	не применялся

	сравнительный подход
	не применялся
	-
	не применялся

	доходный подход
	1 124 587 р.
	1,00
	1 124 587 р.

	Итоговая величина рыночной стоимости права на заключение договора аренды (ежегодный размер арендной платы) земельного участка, с учетом округления до тысячи
	 
	 
	1 125 000 р./год


Рыночная стоимость арендной платы за пользование земельными участками НДС не облагается согласно ФЗ от 20.08.2004 г. №109-ФЗ.

Ограничения и пределы применения полученного результата.

Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. Отчет действителен строго в пределах указанных в тексте Отчета целей, ограничительных условий и допущений, являющихся частью Отчета. Результаты оценки

 стоимости объекта оценки основываются на информации, существовавшей на дату оценки, и могут быть признаны рекомендуемыми для целей совершения сделки с объектом оценки в течение 6 месяцев с даты составления отчета об оценке стоимости. Округление полученных результатов производилось для удобства пользования Отчетом и не связано с точностью  полученных результатов
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	Оценщик

	Козлова  Мария Юрьевна

	«08» июля 2024 г.


ГЛАВА 1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ

1.1.  ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Последовательность определения стоимости Объекта заключается в выполнении следующих этапов проведения оценки Объекта:

· заключение Договора;

· установление количественных и качественных характеристик Объекта, в том числе сбор и обработка:



- правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта правами иных лиц;



- данных бухгалтерского учета и отчетности, относящихся к Объекту;



- информации о технических и эксплуатационных характеристиках Объекта;



- иной информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик Объекта с целью определения его стоимости, а также другой информации (в том числе фотодокументов), связанной с Объектом;

· анализ рынка, к которому относится Объект;

· выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов;

· обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости Объекта;

· составление и передача Заказчику настоящего Отчета.

1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

Таблица 2 Задание на оценку

	Показатель
	Значение

	Объект оценки
	Право на заключение договора аренды (ежегодный размер арендной платы) земельного участка:

Адрес земельного участка

Кадастровый номер

Площадь земельного участка, кв.м.

Категория земельного участка

Вид разрешенного использования

Российская Федерация, Калининградская область, г. Калининград, ул. А.Суворова
39:15:150704:176

3177

Земли населённых пунктов

стоянка транспортных средств



	Имущественные права на объект аренды
	-

	Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей
	Состав объектов оценки  с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей подробно представлены в Документации, предоставленной Оценщику Заказчиком, и приведенной в Приложении к настоящему отчету.

	Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики
	Характеристики объектов оценки и его оцениваемых частей подробно представлены в документах, предоставленных Оценщику Заказчиком и приведенном в Приложении к настоящему отчету, а также Характеристики Объекта оценки представлены в п.2. и определены на основе визуального осмотра Объектов оценки и документов, предоставленных Заказчиком (п. 1 Отчета).

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости права на заключение договора аренды (ежегодный размер арендной платы) земельного участка

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Результаты оценки предполагается использовать для заключения договора аренды.

	Вид определяемой стоимости
	Без учета возможных границ интервала, в которых может находиться стоимость объекта оценки

Рыночная стоимость (Предпосылки: предполагается сделка с объектами оценки; участники сделки или пользователи объекта являются конкретными (идентифицированными) лицами; предполагаемое использование объекта – в соответствии с наиболее эффективным использованием; характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях)

Без учета возможных границ интервала, в которых может находиться стоимость объекта оценки.

Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства

Предпосылки не вводятся, так как отсутствует необходимость в соответствии с пунктами 17 и 22 федерального стандарта оценки "Виды стоимости (ФСО II)"

	Указание на то, что оценка проводится в соответствии с Законом об оценке
	Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»

	Дата определения стоимости Объекта (дата проведения оценки)
	Датой определения стоимости объекта оценки является 01.07.2024 г.



	Срок проведения оценки
	Работы по проведению оценки Объекта проводились в период с 01.07.2024 г.  по -08.07.2024 г.

	Дата составления отчета
	Датой составления отчета является 08.07.2024 г.

	Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки
	Указаны в п1.2.1. настоящего Отчета.

	Ограничения на использование, распространение и публикацию отчета об оценке объекта оценки
	Итоговая величина стоимости объекта оценки может являться рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета.

	Состав и объем документов и материалов, представляемых заказчиком оценки
	Техническое задание

	Необходимость привлечения внешних организаций и квалифицированных отраслевых специалистов
	Необходимость привлечения внешних организаций и квалифицированных отраслевых специалистов отсутствует

	Сведения о предполагаемых пользователях результата оценки и отчета об оценке (помимо заказчика оценки)
	Иные пользователи отчета об оценке (помимо заказчика оценки) не предусмотрены

	Формы представления итоговой стоимости
	В виде числа с округлением по математическим правилам округления в рублях.

Оценщик не должен приводить в отчете суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться итоговая стоимость объекта оценки

	Специфические требования к отчету об оценке
	Отсутствуют

	Указание на необходимость проведения дополнительных исследований и определения иных расчетных величин, которые не являются результатами оценки в соответствии с федеральными стандартами оценки
	Проведение дополнительных исследований и определение иных расчетных величин не требуется.

	Указание на форму составления отчета об оценке
	на бумажном носителе 


1.2.1 Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки.

При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также установил следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта:

1. Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с целями и задачами проведения оценки Объекта.

2. При проведении оценки Объекта предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, прямо или косвенно влияющих на итоговую величину стоимости Объекта. Оценщику не вменялся в обязанность поиск таких факторов.

3. Оценщик, используя при проведении оценки Объекта документы и информацию, полученные от Заказчика, а также из иных источников, не удостоверяет фактов, изложенных в таких документах либо содержащихся в составе такой информации.

4. Использованные при проведении оценки Объекта данные принимаются за достоверные, при этом ответственность за соответствие действительности и формальную силу таких данных несут владельцы источников их получения.

5. Оценщику не вменяется в обязанность доказывание существующих в отношении Объекта прав.

6. Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательству Российской Федерации и иным нормативным актам, за исключением случаев, если настоящим Отчетом установлено иное.

7. Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением случаев, если настоящим Отчетом установлено иное.

8. Итоговая величина стоимости Объекта является действительной исключительно на дату определения стоимости Объекта (дату проведения оценки), при этом итоговая величина стоимости Объекта может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом, если с даты составления настоящего Отчета до даты совершения сделки с Объектом или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.

9. 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 Специалистов, основанному на их специальных знаниях в области оценочной деятельности и соответствующей подготовке.

10. В расчетных таблицах и формулах, представленных в настоящем Отчете приведены округленные значения показателей. Итоговые значения получены также при использовании округленных показателей.

1.3. Сведения об ИСПОЛНИТЕЛЕ

Реквизиты Исполнителя представлены в табл. «Сведения об Исполнителе».

Таблица 2. Сведения об Исполнителе

	Реквизиты
	Значение

	Полное наименование:
	Частнопрактикующий оценщик Козлова Мария Юрьевна

	Место нахождения:
	300020, г. Тула, Промышленный проезд, д. 10, кв. 66

	Почтовый адрес:
	300000, г. Тула, пр. Ленина, д.33,а/я 3099

	Телефон, факс:
	8-919-070-19-60, 8-915-78-78-222

	Электронная почта:
	jsc-status@mail.ru, maria.tula@mail.ru

	Идентификационный номер налогоплательщика (ИНН)
	710301850021

	Банковские реквизиты:
	Р/с 40802810400014799429, Банк:  АО ЮниКредит Банк, г. Москва  БИК 044525545

Корр. счет 30101810300000000545

	Страховой полис:
	Полис обязательного страхования ответственности оценщика – АО  «АльфаСтрахование» №7491R/776/00484/23, страховая сумма 50 000 000 (пятьдесят миллионов) рублей. Срок действия полиса: с 08.01.2024 г. по06.01.2025 г.

	Уведомление о постановке на учет в качестве оценщика, занимающегося частной практикой
	№588970526 от 10.02.2021 г.

	Сведения об образовании
	Диплом Тульского Государственного Педагогического университета им. Л. Н. Толстого №ВСА 0254136 от 30.06.2004 г, квалификация «Учитель истории и обществознания»,

Диплом о профессиональной переподготовке Тульского Государственного Университета №ПП 932847 от 14.07.2006 г., квалификация «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», 

Свидетельство о повышении квалификации, регистрационный номер ПК-705 от 04 мая 2009 года.

Удостоверение о повышении квалификации, регистрационный номер 3168 от 22 ноября 2013 года.

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №038498-1 от 13.06.2024 г. «Оценка недвижимости».

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №038519-2 от 13.06.2024 г. «Оценка движимого имущества».

	Сведения о членстве в СРО
	Член саморегулируемой организации «Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков» (Место нахождения: 119311, г. Москва, проспект Вернадского, д.8А, помещение XXIII). Включена в реестр оценщиков 04 мая 2007 г. За рег. №112.

	Стаж работы в оценочной деятельности
	Стаж работы в оценочной деятельности – 14 лет


1.4.  СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ

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

г. Калининград, пл. Победы,1

ИНН 3903010414 /КПП 390601001

КпФ (КМИ и ЗР) л/с 20273000440/Счет № 03231643277010003500

р/с 4010102810545370000028

Отделение Калининград Банка России//УФК по Калининградской области, г. Калининград

БИК 012748051

тел. 8 (4012) 92-30-08/эл. почта: cityhall@klgd.ru
1.5. СВЕДЕНИЯ О СОБСТВЕННИКЕ ОБЪЕКТА аренды
-
1.6. Применяемые Стандарты оценочной деятельности. подходы и методы оценки Объекта

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (действующая редакция), а также в соответствии со Стандартами оценки:

Таблица 3 Стандарты оценки
	N стандарта
	Название стандарта
	Нормативный акт, утвердивший стандарт

	ФСО I
	Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки
	Приказ Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200

	ФСО II
	Виды стоимости
	Приказ Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200

	ФСО III
	Процесс оценки
	Приказ Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200

	ФСО IV
	Задание на оценку
	Приказ Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200

	ФСО V
	Подходы и методы оценки
	Приказ Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200

	ФСО VI
	Отчет об оценке
	Приказ Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200

	ФСО N 7
	Оценка недвижимости
	Приказ Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611


Методические рекомендации СМАО для оценки и оценщиков исходя из текущей ситуации -https://www.smao.ru/press/nast_kniga

Кроме того, оценка проведена в соответствии со стандартами оценки НП «СМАОс», членом которой является Оценщик.

При проведении оценки Объекта Оценщик должен использовать или обосновать отказ от использования следующих подходов к оценке:

· затратный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения Объекта, с учетом его износа);

· сравнительный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на сравнении Объекта с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними);

· доходный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта, основанных на определении ожидаемых доходов от Объекта).

1.7. Перечень использованных при проведении оценки Объекта данных

При проведении оценки Объекта Оценщик использовал полученные от Заказчика документы, приведенные в табл. «Опись полученных от Заказчика документов», представленные в Приложении к настоящему отчету.

Таблица 4. Опись полученных от Заказчика документов

	Наименование, вид документа

	1. 
	Техническое задание
	Копия


1.8. ЗАЯВЛЕНИЕ Исполнителя

Составивший настоящий Отчет Оценщик гарантирует, что в соответствии с имеющимися у него данными:

1. Содержащиеся в настоящем Отчете расчеты, выводы, заключения и мнения принадлежат Специалистам и действительны с учетом оговоренных допущений, ограничений и пределов применения полученного результата проведения оценки Объекта.

2. Оценка Объекта проводилась Оценщиком при соблюдении требований к независимости оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности.

3. Приведенные в настоящем Отчете данные, на основе которых проводилась оценка Объекта, были собраны Оценщиком и обработаны добросовестно и основательно, в связи с чем обеспечивают достоверность настоящего Отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения.

4. Исполнитель имеет в своем штате специалистов, которые имеют документы об образовании, подтверждающие получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности в соответствии с согласованными с уполномоченным Правительством Российской Федерации органом по контролю за осуществлением оценочной деятельности профессиональными образовательными программами высшего профессионального образования, дополнительного профессионального образования или программами профессиональной переподготовки работников.

ГЛАВА 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА 

2.1. Характеристика объекта

Характеристики Объекта аренды представлены в Таблице ниже и определены на основе визуального осмотра Объекта и документов, предоставленных Заказчиком (таблица выше).

Таблица 5. Описание характеристик оцениваемого объекта
	Адрес (идентификация объекта) 
	 

	Объект оценки
	Земельный участок

	Кадастровый номер
	39:15:150704:176

	Категория земель
	земли населенных пунктов

	Вид разрешенного использования
	стоянка транспортных средств

	Кадастровая стоимость, руб.
	4 064 018.4

	Условия рынка (время продажи)
	3 кв. 2024

	Местоположение земельного участка
	Российская Федерация, Калининградская об-ласть, г. Калининград, ул. А.Суворова

	Статус населенного пункта
	Областной центр

	Местоположение в пределах города
	Окраины городов, промзоны

	Класс земельного участка
	1 Земельные участки под индустриальную застройку

	Функциональное назначение земельного участка
	под индустриальную застройку

	Расположение относительно автомагистралей
	на удалении от крупных автодорог

	Общая площадь, га
	0,3177

	Передаваемые имущественные права
	собственность

	Свободный подъезд
	со свободным подъездом

	Наличие коммуникаций
	отсутствуют

	Наличие железнодорожной ветки на земельном участке
	без ж/д ветки

	Инженерно-геологические условия
	с ровным спланированным рельефом

	Асфальтирование участка
	без покрытия


Рисунок 1 Местоположение объекта оценки
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2.2. Описание местоположения объекта оценки

Калининградская область (до 4 июля 1946 — Кёнигсбергская область) — субъект Российской Федерации, самый западный регион страны. Территория области охватывает примерно северную треть территории бывшей исторической Восточной Пруссии (т.е. бывшую территорию провинции, исключая Литовскую Мемельляндию и польские области Вармии, Мазурии и Оберляндии).

Расположена в Центральной Европе. На юге граничит с Польшей, на севере и востоке — с Литвой (см. границу Калининградской области). На западе омывается Балтийским морем и его заливами — Куршским и Калининградским (Вислинским). Площадь — 15,125 тыс. км² (13,3 тыс. км² за вычетом площади заливов).

Является полуэксклавом России, так как не имеет с её основной территорией общей сухопутной границы и не граничит с иными субъектами Российской Федерации, но соединена с ней морем. Входит в состав Северо-Западного федерального округа и образует Калининградский экономический район. В пределах области находится крайняя западная точка России (погранзастава Нормельн).

Население — 1 033 914 чел. (2024). Административный центр — Калининград.

Калининградская область — самый западный регион России. Отделён от остальной России территорией других государств, но соединён морем и является, таким образом, полуэксклавом.

Максимальная протяжённость области с запада на восток — 205 км, с севера на юг — 108 км.

Протяжённость границ области, являющихся одновременно и государственной границей Российской Федерации, составляет 540 км. Из них 410 км приходится на сухопутные — примерно поровну на границу с Польшей и Литвой и 140-километровая морская граница по побережью Балтийского моря.

Часовой пояс

Смещение относительно UTC составляет +2:00. Калининградское время отличается от московского времени на −1 час, время в течение года не меняется (летнее время не вводится), как и во всей России, поэтому здесь с апреля до октября то же самое время, что и в Центральной Европе, где из-за летнего перехода время на час больше.

Источник информации https://ru.wikipedia.org
ГЛАВА 3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ.

3.1. Основные тенденции социально-экономического развития Российской Федерации январь-ноябрь 2023 года 

	
	Январь-сентябрь 2023 г.
	В % к январю-сентябрю
2022 г.
	Справочно январь-сентябрь 2022 г.

в % к
январю-сентябрю 2021 г.

	Валовой внутренний продукт, млрд рублей
	119542,81)
	103,0
	98,2

	Инвестиции в основной капитал, млрд рублей
	20017,8
	110,0
	105,4

	Реальные располагаемые денежные доходы
	
	104,82)
	98,7

	1) Первая оценка.
2) Оценка.


	
	Ноябрь 2023 г.
	В
	% к
	Январь- ноябрь- 2023 г.

в % к январю- ноябрю 2022 г.
	Справочно
	

	
	
	ноябрю 2022 г.
	октябрю 2023 г.
	
	ноябрь 2022 г.
в % к
	январь- ноябрь 2022 г.
в % к январю- ноябрю
2021 г.

	
	
	
	
	
	ноябрю 2021 г.
	октябрю 2022 г.
	

	Индекс выпуска товаров и услуг
по базовым видам экономической деятельности
	
	104,8
	95,1
	105,1
	98,4
	97,9
	99,6

	Индекс промышленного производства
	
	104,3
	101,1
	103,6
	99,6
	102,1
	100,9

	Продукция сельского хозяйства, млрд рублей
	686,8
	76,1
	44,2
	98,4
	109,3
	61,2
	111,5

	Ввод в действие жилых домов,
млн м2 общей площади жилых помещений
	7,0
	128,9
	108,5
	100,0
	61,3
	62,8
	114,9

	Грузооборот транспорта, млрд т-км
	463,8
	100,6
	96,2
	99,4
	94,7
	98,4
	97,9

	в том числе железнодорожного транспорта
	216,8
	97,8
	97,3
	100,6
	98,0
	99,1
	99,9

	Оборот розничной торговли, млрд рублей
	4195,2
	110,5
	98,2
	105,9
	92,1
	100,1
	94,0

	Объем платных услуг населению, млрд рублей
	1280,8
	104,2
	99,3
	104,3
	103,4
	100,8
	106,0

	Индекс потребительских цен
	
	107,5
	101,1
	105,7
	112,0
	100,4
	113,9

	Индекс цен производителей промышленных товаров
	
	121,9
	99,9
	102,7
	98,1
	99,6
	112,8

	Общая численность безработных
(в возрасте 15 лет и старше), млн человек
	2,2
	81,4
	100,4
	81,3
	84,9
	94,8
	80,9

	Численность официально зарегистрированных безработных (по данным Роструда), млн человек
	0,4
	75,7
	100,5
	76,0
	70,0
	97,9
	47,5


	
	Октябрь 2023 г.
	В
	% к
	Январь- октябрь- 2023 г.

в % к январю- октябрю 2022 г.
	Справочно
	

	
	
	октябрю 2022 г.
	сентябрю 2023 г.
	
	октябрь 2022 г.
в % к
	январь- октябрь 2022 г.

в % к январю- октябрю
2021 г.

	
	
	
	
	
	октябрю 2021 г.
	сентябрю 2022 г.
	

	Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций:

номинальная, рублей
	73830
	117,2
	103,9
	113,7
	113,1
	100,7
	112,7

	реальная
	
	109,9
	103,0
	107,7
	100,4
	100,5
	98,7


3.2. Итоги социально-экономического развития калининградской области2023

Калининградская область является геостратегическим регионом Российской Федерации, одной из ключевых особенностей социально-экономического развития которой является ее полуэксклавное положение.

Для обеспечения национальных интересов Российской Федерации, повышения социально-экономического благополучия и общественно-политической стабильности в Калининградской области реализуются меры, предусмотренные государственной программой Российской Федерации «Социально-экономическое развитие Калининградской области» (далее – Госпрограмма), утвержденной постановлением Правительства Российской Федерации от 15 апреля 2014 г. № 311.

Период реализации Госпрограммы составляет с 2013 по 2025 гг.
Госпрограмма направлена на достижение национальных целей:
«Сохранение населения, здоровье и благополучие людей»;

«Комфортная и безопасная среда для жизни»;

«Достойный, эффективный труд и успешное предпринимательство»;

«Возможности для самореализации и развития талантов».

Цели Госпрограммы:
1. Цель «Обеспечение Калининградской области социальной, транспортной и иной инфраструктурой в целях обеспечения устойчивого роста среднегодовой численности населения на уровне 1 045 тыс. человек в 2025 году».

В рамках реализации развития социальной сферы детям и молодежи предоставляется возможность посещения исторических, культурных и образовательных центров, памятных мест, детских и молодёжных мероприятий и форумов. Также обеспечиваются условия для патриотического воспитания подрастающего поколения на основе духовно-нравственных ценностей народов Российской Федерации, исторических и национально-культурных традиций.

Для развития транспортной, инженерной и иной инфраструктуры будет обеспечена внутренняя мобильность и безопасность движения с учетом роста транспортных потоков. Также для нужд промышленного комплекса, рыбного и портового хозяйства предусмотрены мероприятия, направленные на сокращение времени осуществления регулярных грузоперевозок.

Дополнительно будут сохранены существующие природные и искусственные объекты на побережье, улучшено его экологическое состояние, предотвращено обрушение оползневых склонов берегов и обеспечено увеличение площади защищаемой территории, пригодной для вовлечения в хозяйственный оборот.

Ключевыми мероприятиями являются:
строительство Северного обхода города Калининграда. Так, к 2025 году протяженность автомобильных дорог, соответствующих нормативным требованиям, будет увеличена на 6,28 км;

строительство и реконструкция объектов берегозащиты и берегоукрепления. В рамках данного мероприятия будет построено и реконструировано 9 объектов берегозащиты и береукрепления к 2024 году, а протяженность защищаемого берега составит 19 километров;

организация экскурсионно-образовательных поездок для детей и молодежи Калининградской области в регионы Российской Федерации. Ежегодно будет организовано не менее 43 поездок, а количество участников поездок составит не менее 7 тысяч человек;

ввод в эксплуатацию парома для железнодорожной паромной переправы Усть-Луга-Балтийск.

2. Цель «Обеспечение устойчивого функционирования организаций и предприятий региона и стабильности рынка труда в целях роста среднедушевых денежных доходов населения на уровне до 39,5 тыс. рублей к 2025 году».

В рамках указанной цели будет предоставлена государственная поддержка юридическим лицам, государственная регистрация которых осуществлена в Калининградской области, и резидентам Особой экономической зоны в Калининградской области в целях стабилизации рынка труда и сохранения рабочих мест.

В свою очередь, юридические лица принимают на себя обязательства по обеспечению улучшения экономических и социальных условий проживания в Калининградской области путем создания и содержания рабочих мест.

В результате продолжения мероприятий по поддержке предпринимательской деятельности будут обеспечены улучшение экономических и социальных условий проживания в Калининградской области, выполнение принятых юридическими лицами обязательств по созданию и содержанию порядка 12 тыс. рабочих мест, увеличение денежных доходов населения, а также будет остановлен рост безработицы.

В результате реализации Госпрограммы к 2025 году будут достигнуты следующие показатели:
среднедушевые денежные доходы населения составят 39,5 тыс. рублей;

численность населения (среднегодовая) увеличится до 1 045 тыс. человек;

численность официально зарегистрированных безработных сократится до 4 тыс. человек. Необходимо отметить, что достижение значения показателя запланировано в 2023 году и будет обеспечено его поддержание на таком уровне в 2024-2025 годах;

доля дорожной сети городских агломераций, находящаяся в нормативном состоянии, увеличится до 85 %.
3.3. Анализ влияния политической и социально-экономической обстановки на рынок недвижимости на дату оценки

Российский рынок недвижимости является одной из ключевых составляющих экономической стабильности страны. Однако, эксперты прогнозируют, что в 2023 году рынку недвижимости в России грозит серьезный кризис.

Одной из основных причин кризиса является снижение покупательской способности населения, вызванное экономическим спадом и инфляцией. В условиях роста цен на основные товары и услуги, россиянам становится все труднее накопить достаточную сумму для покупки жилья. Это приводит к падению спроса на рынке недвижимости и сокращению числа сделок.

Другой важной причиной кризиса является избыточное предложение жилья в регионах. В последние годы на рынке строительства наблюдается активное строительство новых квартир и домов, что приводит к снижению стоимости жилья и перенасыщению рынка. В условиях низкого спроса и большого предложения, цены на недвижимость начинают падать, что создает неопределенность и страх у покупателей.

Последствия кризиса на рынке недвижимости могут быть серьезными. Во-первых, снижение цен на жилье может стать угрозой для банков, которые выдали кредиты на приобретение недвижимости. В случае дефолта плательщиков, они могут столкнуться с увеличением неплатежей и кризисом своей собственной деятельности. Во-вторых, строительные компании и застройщики могут столкнуться с сокращением заказов и снижением выручки, что может привести к банкротству и увольнениям. И, наконец, малый спрос на недвижимость может оказать отрицательное влияние на развитие рынка, инвестиции и экономическую активность в целом.

В свете нынешней экономической ситуации в России, а также роста цен на недвижимость в последние годы, многие эксперты прогнозируют возможный кризис на рынке недвижимости в 2023 году. В этой статье мы рассмотрим причины и потенциальные последствия данного кризиса.

Причины кризиса

Экономическая нестабильность: Российская экономика ослабла из-за различных факторов, включая падение цен на нефть, санкции и геополитические конфликты. Это влияет на доверие инвесторов и общую ситуацию на рынке недвижимости.

Перегретость рынка: В последние годы цены на недвижимость в России росли быстрыми темпами, что привело к перегреву рынка. Многие люди брали ипотеку под завышенные проценты и покупали недвижимость с расчетом на дальнейший рост цен. Однако, такой рост цен не может продолжаться вечно, и наступает время коррекции.

Демографический фактор: Снижение численности населения и уровень рождаемости оказывают негативное влияние на рынок недвижимости. С меньшим количеством покупателей цены начинают снижаться.

Возможный кризис на рынке недвижимости в России в 2023 году является проблемой, с которой стоит быть готовым столкнуться. Несколько факторов, таких как экономическая нестабильность, перегретость рынка и демографический фактор, могут привести к снижению цен на недвижимость и увеличению числа проблемных ипотечных кредитов. Важно оценить риски и быть готовым к негативным последствиям, но также искать возможности для развития и адаптации под новую ситуацию.

Исходя из вышеприведенной информации, рынок недвижимости области является неактивным.

 Активный рынок (Active market)
 — в отношении актива или обязательства — это такой рынок, в котором сделки с данным активом или обязательством совершаются достаточно часто и их объем обеспечивает непрерывную информацию о ситуации с ценами.

Неактивный рынок
 - неактивный рынок представляет собой рынок, характерными особенностями которого являются совершение операций на нерегулярной основе, т.е. существенное по сравнению с периодом, когда рынок признавался активным, снижение объемов и уровня активности по операциям с финансовыми инструментами, существенное увеличение разницы между ценами спроса и предложения, существенное изменение цен за короткий период времени, а также отсутствие информации о текущих ценах.

3.4. Рынок недвижимости, его структура и объекты

Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка).

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает: 

· объекты недвижимости 

· субъекты рынка 

· процессы функционирования рынка 

· механизмы (инфраструктуру) рынка. 

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется классификация объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользования).

По физическому статусу выделяют: 

· земельные участки;

· жилье (жилые здания и помещения);

· нежилые здания и помещения, строения, сооружения;

Более детальная классификация фонда объектов недвижимости по назначению содержит следующий перечень видов и подвидов объектов: 

1. земельные участки

В соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие категории:

1. земли сельскохозяйственного назначения;

2. земли населенных пунктов;

3. земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;

4. земли особо охраняемых территорий и объектов;

5. земли лесного фонда;

6. земли водного фонда;

7. земли запаса.

Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их черты (земли поселений) в соответствии с градостроительными регламентами делятся на следующие территориальные зоны:

· жилая;

· общественно-деловая;

· производственная;

· инженерных и транспортных инфраструктур;

· рекреационная;

· сельскохозяйственного использования;

· специального назначения;

· военных объектов;

·  иные территориальные зоны.

2. жилье (жилые здания и помещения): 

· многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного проживания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.);

· индивидуальные и двух - четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и дома традиционного типа - домовладения и нового типа – коттеджи, таунхаусы);

3. коммерческая недвижимость: 

· офисные здания и помещения административно-офисного назначения; 

· гостиницы, мотели, дома отдыха;

· магазины, торговые центры;

· рестораны, кафе и др. пункты общепита;

· пункты бытового обслуживания, сервиса.

4. промышленная недвижимость: 

· заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения; 

· мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения;

· паркинги, гаражи;

· склады, складские помещения.

5. недвижимость социально-культурного назначения: 

· здания правительственных и административных учреждений;

· культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты;

· религиозные объекты.

Объект оценки относится к сегменту -земли промышленного назначения.

3.5. Анализ фактических данных о ценах сделок, выявленных в сегменте объекта оценки  

ПРОДАЖА
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Таблица 6 Динамика цен 

	Даты
	Земельные участки и земля,
за сотку, руб.
	Изменение

	04 июля 2024
	503765
	-4.96%

	20 июня 2024
	528753.8
	+0.05%

	06 июня 2024
	528474.3
	-0.33%

	23 мая 2024
	530225.3
	+0.48%

	08 мая 2024
	527693.6
	+0.5%

	25 апреля 2024
	525051.1
	+0.28%

	18 апреля 2024
	523596.8
	-0.42%

	04 апреля 2024
	525794.6
	+6.57%

	21 марта 2024
	491224.2
	+1.34%

	07 марта 2024
	484661.1
	-2%

	22 февраля 2024
	494343.8
	+2.7%

	08 февраля 2024
	480996.1
	-2.14%

	25 января 2024
	491302
	-0.29%

	11 января 2024
	492731.5
	+0.49%

	28 декабря 2023
	490319
	-2.4%

	14 декабря 2023
	502086.7
	+1.63%

	30 ноября 2023
	493909.6
	-3.27%

	16 ноября 2023
	510036
	-0.3%


У каждого объекта на рынке недвижимости существуют сроки экспозиции. Срок экспозиции (корректировка на дату предложения) это время от начала публикации объявления до момента совершения сделки.

Анализ приводимых в отчете данных, а также другой доступной информации о динамике цен на рынке аналогичных объектов недвижимости, может показать изменения рублевых цен на рынке за период со времени продажи объекта сравнения к дате оценки.

Самые минимальные сроки постоянно фиксируются у квартир, которые сдаются в аренду на длительный срок. Причем, это объекты из ценовой категории не выше средней. Квартиры из верхнего ценового сегмента могут сдаваться до полугода — все зависит от местоположения объекта, величины арендной ставки, качества мебели и бытовой техники, состояния квартиры и дополнительных услуг, включенных в арендную плату.

Таблица 7. Срок экспозиции



	Сегмент недвижимости
	Срок экспозиции, месяцев

	Жилая недвижимость
	

	Квартиры
	6-12

	Незастроенные земельные участки
	

	Незастроенные земельные участки под жилую застройку
	12-24

	Участки под садовую и дачную застройку
	8-18

	Участки под коммерцию
	>18


На основе сравнения влияния ценообразующих факторов на объект оценки и его аналоги были выявлены различия, которые должны быть учтены при расчете средневзвешенной стоимости единицы сравнения объекта. Учет этих различий производится путем применения корректировок к первоначальным ценам аналогов. 

Проанализированная информация о рынке недвижимости по состоянию на дату оценки в силу своей недостаточности, не позволяет формализованно рассчитать обоснованные диапазоны значений ценообразующих факторов, за исключением поправки на площадь.

В связи с этим, в расчете рыночной стоимости использовались значения ценообразующих факторов, основанные на коллективных экспертных оценках параметров рынка недвижимости, определенных в результате экспертного опроса, результаты которого приведены в Справочнике оценщика недвижимости (Справочник оценщика недвижимости-2018 под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород).

Данный справочник представляет собой сводные экспертные мнения более 200 квалифицированных оценщиков из 63 городов РФ. Кроме того, авторами статьи использовались множество иных источников информации, среди которых общероссийские периодические издания, интернет-ресурсы, статьи и т.д. все это свидетельствует об объективности исследования и соответствия указанных в таблице величин рыночным условиям в Российской Федерации, а поскольку Справочник строился на экспертных мнениях, можно сделать вывод о том, что информация, приведенная в Справочнике, соответствует рыночным условиям региона расположения объекта оценки и может быть использована при оценке объекта оценки.

В Справочнике выделяются два вида корректировок: процентные («скидка на уторгование») и коэффициентные. Все коэффициенты корректировок определяются исходя из предположения о том, что стоимость более полезного объекта (с лучшим влиянием ценообразующих факторов) должна быть выше стоимости его менее полезного аналога (с худшим влиянием ценообразующих факторов). Все коэффициенты корректировок, указанные в Справочнике, за исключением «поправки на состояние отделки» и «тип сдаваемой недвижимости» определены отношением стоимости менее полезного к стоимости его более полезного аналога. Поэтому шкалы значений корректировок по каждому ценообразующему фактору в зависимости от соотношения полезности сравниваемых объектов имеют следующий вид:

Таблица 8. Значения корректировок к ценам аналогов объекта в зависимости от поправочного коэффициента.

	Объект оценки
	Аналог
	Значение корректировки ki

	Менее полезный (худшее влияние ценообразующих факторов)
	Более полезный (лучшее влияние ценообразующих факторов)
	Pi

	Более полезный (лучшее влияние ценообразующих факторов)
	Менее полезный (худшее влияние ценообразующих факторов)
	1 / Pi


Pi – поправочный коэффициент для i-го ценообразующего фактора.

3.6. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости 

Снижение цен в процессе торгов (уторговывание)

В подавляющем большинстве случаев, оценщик в рамках сравнительного подхода не имеет возможности использовать данные по реальным сделкам, а вынужден ограничиваться информацией по предложениям, которые обычно достаточно полно представлены в соответствующих источниках. В этом случае, чтобы устранить систематическую составляющую погрешности, обычно используется понижающая процентная поправка. 

В подавляющем большинстве случаев, оценщик в рамках сравнительного подхода не имеет возможности использовать данные по реальным сделкам, а вынужден ограничиваться информацией по предложениям, которые обычно достаточно полно представлены в соответствующих источниках. В этом случае, чтобы устранить систематическую составляющую погрешности, обычно используется понижающая процентная поправка. 

Таблица 9. Значения скидок на торг.


	Класс объектов
	-

	
	Среднее
	Расширенный интервал

	Цены предложений объектов. Активный рынок 

	2. Земельные участки под индустриальную застройку
	11,9%
	7,3%
	16,4%

	Цены предложений объектов. Неактивный рынок

	2. Земельные участки под индустриальную застройку
	18,0%
	11,4%
	24,7%


После выбора единицы сравнения необходимо определить основные показатели или элементы сравнения, используя которые можно смоделировать стоимость Объекта оценки посредством необходимых корректировок цен предложения сравнимых объектов недвижимости.
Изменение стоимости любой недвижимости зависит от целого ряда факторов, которые проявляются на различных стадиях процесса оценки; эти факторы могут быть отнесены к трем различным иерархическим уровням.

Таблица 10. Ценообразующие факторы. Земельные участки под индустриальную застройку

	№
	Наименование фактора
	Значимость фактора

	1
	Местоположение земельного участка
	0,22

	2
	Расположение относительно автомагистралей
	0,12

	3
	Общая площадь (фактор масштаба)
	0,11

	4
	Передаваемые имущественные права
	0,11

	5
	Наличие электроснабжения на участке
	0,08

	6
	Свободный подъезд
	0,08

	7
	Наличие водоснабжения и канализации на участке
	0,06

	8
	Наличие газоснабжения на участке
	0,06

	9
	Наличие железнодорожной ветки на земельном участке
	0,06

	10
	Инженерно-геологические условия
	0,05

	11
	Асфальтирование участка
	0,05


Следует обратить внимание, что коэффициенты, характеризующие значимость фактора, не предназначены для уточнения или расчета корректировок. Приведенные значения факторов значимости могут быть использованы для выделения основных ценообразующих факторов в исследуемом сегменте рынка, а также для идентификации сегмента рынка, к которому может быть отнесен объект оценки.

Следует учитывать, что данные коэффициенты значимости рассчитывались как усредненные по всей России мнения экспертов-оценщиков. Более точный учет влияния каждого ценообразующего фактора может быть обеспечен путем анализа рыночных данных.

Элемент сравнения - общая площадь (фактор масштаба)
Для учета ценообразующего фактора «площадь объекта» в расчете стоимости объекта используется соответствующая корректировка к ценам предложения аналогов. При прочих равных условиях, большие по площади объекты имеют более низкую в перерасчете на единицу площади стоимость. 

Таблица 11. Значения корректировок, элемент сравнения - общая площадь (фактор масштаба). Земельные участки под ИЗ

	Площадь, га
	аналог

	
	
	<1
	1-2,5
	2,5-5
	5-10
	>10

	объект

оценки
	<1
	1,00
	1,06
	1,14
	1,22
	1,25

	
	1-2,5
	0,95
	1,00
	1,08
	1,15
	1,18

	
	2,5-5
	0,88
	0,93
	1,00
	1,07
	1,10

	
	5-10
	0,82
	0,87
	0,93
	1,00
	1,03

	
	>10
	0,80
	0,84
	0,91
	0,97
	1,00


Таблица 12. Значения корректировок, прочие элементы сравнения 

	Наименование коэффициента
	Среднее значение
	Расширенный интервал

	Элемент сравнения - местоположение 

	Областной центр
	1,00
	1,00
	1,00

	Населенные пункты в ближайшей окрестности областного центра
	0,81
	0,73
	0,88

	Райцентры с развитой промышленностью
	0,73
	0,64
	0,81

	Райцентры сельскохозяйственных районов
	0,57
	0,47
	0,66

	Прочие населенные пункты
	0,49
	0,38
	0,59

	Значения корректировок, усредненные по городам России, и границы расширенных интервалов 

	Культурный и исторический центр (может включать зоны, находящиеся в разных административных районах города)
	1,00
	1,00
	1,00

	Центры административных районов города
	0,86
	0,80
	0,93

	Спальные микрорайоны высотной застройки
	0,79
	0,72
	0,87

	Спальные микрорайоны среднеэтажной застройки
	0,76
	0,69
	0,84

	Районы вокруг крупных промпредприятий
	0,79
	0,70
	0,87

	Районы крупных автомагистралей города
	0,81
	0,73
	0,89

	Элемент сравнения - расположение относительно автомагистралей

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку, расположенных в непосредственной близости от крупных автодорог, к удельной цене аналогичных участков, расположенных на удалении от крупных автодорог
	1,27
	1,14
	1,40

	Элемент сравнения - наличие свободного подъезда к участку -

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку со свободным подъездом к удельной цене аналогичных участков с затрудненным подъездом (подъездом через соседние участки или в объезд)
	1,22
	1,12
	1,31

	Элемент сравнения - наличие железнодорожной ветки

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку с ж/д веткой к удельной цене аналогичных участков без ж/д ветки
	1,16
	1,08
	1,24

	Элемент сравнения - асфальтирование участка

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку без покрытия к удельной цене аналогичных асфальтированных участков
	0,86
	0,80
	0,92

	Элемент сравнения - передаваемые имущественные права 

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку в долгосрочной аренде к удельной цене аналогичных участков в собственности
	0,85
	0,78
	0,92

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку в краткосрочной аренде (менее 10 лет) к удельной цене аналогичных участков в собственности
	0,74
	0,65
	0,84

	Элемент сравнения - инженерно-геологические условия

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку с ровным спланированным рельефом к удельной цене аналогичных участков с изъянами рельефа (заболоченность, склон и ТД)
	1,29
	1,14
	1,44

	Элемент сравнения наличие коммуникаций на участке 

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку, обеспеченных электроснабжением, к удельной цене аналогичных участков, не обеспеченных электроснабжением
	1,17
	1,09
	1,24

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку, обеспеченных газоснабжением, к удельной цене аналогичных участков, не обеспеченных газоснабжением
	1,16
	1,09
	1,24

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку, обеспеченных водоснабжением и канализацией, к удельной цене аналогичных участков, не обеспеченных водоснабжением и канализацией
	1,15
	1,08
	1,21


3.7. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Специалистов в отношении наилучшего и наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа состояния рынка. Понятие «Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования Объекта обеспечивает максимально высокую текущую стоимость будущих денежных потоков от эксплуатации недвижимости.

Как видно из приведенного выше определения наилучшее и наиболее эффективное использование недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее использования следующим критериям:

Потенциал местоположения - доступность участка (подъезд к нему), неудобства расположения земельного участка, скрытые опасности расположения.

Рыночный спрос - насколько планируемый вариант использования земельного участка представляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса и предложения на все объекты недвижимости различного функционального назначения. Анализируются достоинства недвижимости, обеспечивающие её конкурентно способность и недостатки.

ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНОВАННОСТЬ) – характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника участков, и положениям зонирования.

ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ – возможность возведения зданий с целью наилучшего и наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке.

Финансовая оправданность - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход.

Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования) - рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый  доход или максимальную текущую стоимость.

В соответствии с Земельным кодексом РФ (ст. 7) земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на определенные категории. Такие земли используются в соответствии с установленным для них целевым назначением. Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий.

Оцениваемый земельный участок входит в категорию земель населенных пунктов. 

Любой вид разрешенного использования из предусмотренных зонированием территорий видов выбирается самостоятельно, без дополнительных разрешений и процедур согласования.

ГЛАВА 4. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ
4.1. Выбор методов оценки

На основании анализа имеющихся данных сделаны следующие выводы:

Затратный подход. Затратный подход не применяется для самостоятельной оценки земельного участка, так как земельный участок является не возобновляемым активом. Используются только элементы затратного подхода в сравнительном и доходном подходах для расчета стоимости улучшений земельного участка. Учитывая вышеизложенное, Оценщик отказывается от применения затратного подхода в отношении Объекта оценки.

Применение метода капитализации дохода в рамках доходного подхода, по мнению оценщика при отсутствии какой либо информации по освоению участка и отсутствию данных по аренде земельных участков, ведет к наименьшей погрешности. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность получения дохода от оцениваемого земельного участка. 

Под капитализацией дохода понимается определение на дату проведения оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин дохода за равные периоды времени. В нашем случае, для определения величины дохода за первый после даты проведения оценки период, производится расчет путем умножения рыночной стоимости земельного участка на определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации.

Таким образом, для определения размера арендной платы за год земельного участка в рамках данного отчета воспользуемся методом капитализации дохода. 

Сравнительный подход базируется на информации о недавних сделках с аналогичными объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами. Данный метод является объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и достоверной информации. В условиях наличия информации на рынке аренды по аналогичным оцениваемому объектам, наилучшим образом, отражающим предпочтения типичных продавцов (арендодателей) и покупателей (арендаторов) относительно наиболее предпочтительной арендной ставки, безусловно, является сравнительный подход.

В данном случае для определения величины арендной платы за год, он подразумевает изучение рынка, выбор данных о предложениях или заключенных договорах аренды по объектам недвижимости, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом и внесение соответствующих корректировок при наличии различий влияющих на величину арендной платы. Анализ рынка недвижимости показал, что рынок аренды рассматриваемого сегмента недвижимости не развит. Торги по продажи права аренды земельных участков с аналогичным разрешенным использованием практически не проводятся. В связи с чем, отбор аналогов сдаваемых в аренду для определения рыночной арендной платы в рамках сравнительного подхода не возможен. 

Вывод: Таким образом, при оценке арендной платы за земельный участок сравнительный подход не применяется.

4.2. РАСЧЕТ стоимости объекта ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ
Метод капитализации дохода применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность получения за одинаковые промежутки времени равных между собой по величине или изменяющихся с одинаковым темпом величин дохода от оцениваемого права аренды земельного участка. Планов по сдачи в аренду оцениваемого земельного участка Заказчик не раскрывал, при расчете величины арендной платы за год, Оценщик исходил из предположения о том, что земельный участок будет сдаваться постоянно. 

Последовательность определения величины арендной платы

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· расчет рыночной стоимости земельного участка;

· определение величины соответствующего коэффициента капитализации дохода

· расчет величины дохода за определенный период времени, создаваемого правом аренды земельного участка при наиболее эффективном использовании арендатором земельного участка,  путем обратной капитализации стоимости.

При расчете годовой арендной платы земельного участка, который будет сдаваться постоянно формула имеет вид:

ЧОД = V*R


Где:

V – Рыночная стоимость земельного участка

ЧОД – Чистый операционный доход

R – Ставка капитализации

Расчет рыночной стоимости земельного участка

Для определения рыночной стоимости земельного участка, в рамках доходного подхода, воспользуемся методом сравнительного подхода, а именно методом сравнительного анализа продаж.

Для проведения расчетов оценщиком отбирались объекты-аналоги из вышеуказанной выборки земельных участков, по следующим критериям:

- наиболее сопоставимое местоположение 

-идентичная категория и вид разрешенного использования или возможность использования под назначение, соответствующее объекту оценки;

-площадь.

В следующей таблице представлена исходная информация о сопоставимых объектах.

Стоимость объекта недвижимости рассчитывается по следующей формуле:

V = S х Vскорр , где:

V - рыночная стоимость земельного участка;

S -площадь земельного участка (га);

Vскорр - скорректированная стоимость 1 га земельного участка.

Таблица 13. Характеристика объектов сравнения:
	Наименование характеристики/объект
	Характеристика

	
	объект оценки
	объект-аналог 1
	объект-аналог 2
	объект-аналог 3

	Условия финансирования
	единовременные
	единовременные
	единовременные
	единовременные

	Условия продажи
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Условия рынка (время продажи)
	3 кв. 2024
	3 кв. 2024
	3 кв. 2024
	3 кв. 2024

	Местоположение земельного участка
	Российская Федерация, Калининградская об-ласть, г. Калининград, ул. А.Суворова
	Калининградская обл., Калининград, ул. Александра Суворова
р-н Московский
	Калининградская обл., Калининград, Камская ул.
р-н Московский
	Калининградская обл., Калининград, ул. Павлика Морозова, 94
р-н Московский

	Статус населенного пункта
	Областной центр
	Областной центр
	Областной центр
	Областной центр

	Местоположение в пределах города
	Окраины городов, промзоны
	Окраины городов, промзоны
	Окраины городов, промзоны
	Окраины городов, промзоны

	Класс земельного участка
	1 Земельные участки под индустриальную застройку
	1 Земельные участки под индустриальную застройку
	1 Земельные участки под индустриальную застройку
	1 Земельные участки под индустриальную застройку

	Функциональное назначение земельного участка
	под индустриальную застройку
	под индустриальную застройку
	под индустриальную застройку
	под индустриальную застройку

	Расположение относительно автомагистралей
	на удалении от крупных автодорог
	в непосредственной близости от крупных автодорог
	в непосредственной близости от крупных автодорог
	в непосредственной близости от крупных автодорог

	Общая площадь, га
	0,3177
	0,08
	0,18
	0,39

	Передаваемые имущественные права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Свободный подъезд
	со свободным подъездом
	со свободным подъездом
	со свободным подъездом
	со свободным подъездом

	Наличие коммуникаций
	отсутсвуют
	Э
	отсутсвуют
	Э

	Наличие железнодорожной ветки на земельном участке
	без ж/д ветки
	без ж/д ветки
	без ж/д ветки
	без ж/д ветки

	Инженерно-геологические условия
	с ровным спланированным рельефом
	с ровным спланированным рельефом
	с ровным спланированным рельефом
	с ровным спланированным рельефом

	Асфальтирование участка
	без покрытия
	без покрытия
	без покрытия
	без покрытия

	Рыночная стоимость, руб.
	-
	                              8 990 000   
	                            10 500 000   
	                            33 000 000   

	Рыночная стоимость, руб./га
	-
	                         119 866 667   
	                            60 000 000   
	                            85 271 318   

	Источник информации
	-
	https://www.avito.ru/kaliningrad/zemelnye_uchastki/uchastok_75_sot._promnaznacheniya_3432257822
	https://www.avito.ru/kaliningrad/zemelnye_uchastki/uchastok_175_sot._promnaznacheniya_4027939715
	https://www.avito.ru/kaliningrad/zemelnye_uchastki/uchastok_387_sot._promnaznacheniya_3825354437


 По результатам телефонного опроса продавцов, объекты аналоги возможно перевести в вид разрешенного использования объекта оценки. Далее к ценам аналогов были применены корректировки на различия, существующие между аналогами и объектом оценки. Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная - если по данному показателю аналог ему уступает. 
Все коэффициенты корректировок, указанные в Справочнике, за исключением «поправки на состояние отделки» и «тип сдаваемой недвижимости» определены отношением стоимости менее полезного к стоимости его более полезного аналога. Поэтому шкалы значений корректировок по каждому ценообразующему фактору в зависимости от соотношения полезности сравниваемых объектов имеют следующий вид:

Таблица 14. Значения корректировок к ценам аналогов объекта в зависимости от поправочного коэффициента.

	Объект оценки
	Аналог
	Значение корректировки ki

	Менее полезный (худшее влияние ценообразующих факторов)
	Более полезный (лучшее влияние ценообразующих факторов)
	Pi

	Более полезный (лучшее влияние ценообразующих факторов)
	Менее полезный (худшее влияние ценообразующих факторов)
	1 / Pi


Pi – поправочный коэффициент для i-го ценообразующего фактора.

Корректировка стоимости объектов сравнения

Все корректировки применялись в среднем значении согласно описанию выше настоящего Отчета – п.3.6 выше.

Таблица 15. Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения. Применяемые корректировки

	 
	Единица измерения корректировки
	объект оценки
	объект-аналог 1
	объект-аналог 2
	объект-аналог 3

	Передаваемые имущественные права
	 
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	различие по фактору
	
	 
	нет
	нет
	нет

	корректировка по фактору
	коэф.
	 
	не требуется
	не требуется
	не требуется

	Условия финансирования
	 
	единовременные
	единовременные
	единовременные
	единовременные

	различие по фактору
	 
	 
	нет
	нет
	нет

	корректировка по фактору
	%
	 
	не требуется
	не требуется
	не требуется

	Условия продажи
	 
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	различие по фактору
	 
	 
	нет
	нет
	нет

	корректировка по фактору
	%
	 
	не требуется
	не требуется
	не требуется

	Условия рынка (время продажи)
	 
	3 кв. 2024
	3 кв. 2024
	3 кв. 2024
	3 кв. 2024

	различие по фактору
	 
	 
	нет
	нет
	нет

	корректировка по фактору
	%
	 
	не требуется
	не требуется
	не требуется

	Статус населенного пункта
	 
	Областной центр
	Областной центр
	Областной центр
	Областной центр

	различие по фактору
	 
	 
	нет
	нет
	нет

	корректировка по фактору
	коэф.
	 
	не требуется
	не требуется
	не требуется

	Местоположение в пределах города
	 
	Окраины городов, промзоны
	Окраины городов, промзоны
	Окраины городов, промзоны
	Окраины городов, промзоны

	различие по фактору
	 
	 
	нет
	нет
	нет

	корректировка по фактору
	коэф.
	 
	не требуется
	не требуется
	не требуется

	Функциональное назначение земельного участка
	 
	под индустриальную застройку
	под индустриальную застройку
	под индустриальную застройку
	под индустриальную застройку

	различие по фактору
	 
	 
	нет
	нет
	нет

	корректировка по фактору
	коэф.
	 
	не требуется
	не требуется
	не требуется

	Расположение относительно автомагистралей
	 
	на удалении от крупных автодорог
	в непосредственной близости от крупных автодорог
	в непосредственной близости от крупных автодорог
	в непосредственной близости от крупных автодорог

	различие по фактору
	 
	 
	есть
	есть
	есть

	корректировка по фактору
	коэф.
	 
	0,80
	0,80
	0,80

	Общая площадь, га
	 
	                                         0,32   
	                                         0,08   
	                                         0,18   
	                                         0,39   

	различие по фактору
	 
	 
	нет
	нет
	нет

	корректировка по фактору
	коэф.
	 
	не требуется
	не требуется
	не требуется

	Свободный подъезд
	 
	со свободным подъездом
	со свободным подъездом
	со свободным подъездом
	со свободным подъездом

	различие по фактору
	 
	 
	нет
	нет
	нет

	корректировка по фактору
	коэф.
	 
	не требуется
	не требуется
	не требуется

	Наличие коммуникаций
	 
	отсутсвуют
	Э
	отсутсвуют
	Э

	различие по фактору
	 
	 
	есть
	нет
	есть

	корректировка по фактору
	%
	 
	-14%
	не требуется
	-14%

	Наличие железнодорожной ветки на земельном участке
	 
	без ж/д ветки
	без ж/д ветки
	без ж/д ветки
	без ж/д ветки

	различие по фактору
	 
	 
	нет
	нет
	нет

	корректировка по фактору
	коэф.
	 
	не требуется
	не требуется
	не требуется

	Инженерно-геологические условия
	 
	с ровным спланированным рельефом
	с ровным спланированным рельефом
	с ровным спланированным рельефом
	с ровным спланированным рельефом

	различие по фактору
	 
	 
	нет
	нет
	нет

	корректировка по фактору
	коэф.
	 
	не требуется
	не требуется
	не требуется

	Асфальтирование участка
	 
	без покрытия
	без покрытия
	без покрытия
	без покрытия

	различие по фактору
	 
	 
	нет
	нет
	нет

	корректировка по фактору
	коэф.
	 
	не требуется
	не требуется
	не требуется


 Веса аналогов
Вследствие внесения оценочных корректировок по объектам-аналогам достоверность данных по этим объектам уменьшается. Весовые коэффициенты для объектов-аналогов приведены в нижеследующей таблице и рассчитаны по формуле
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D - весовой коэффициент; 

Q - общее количество корректировок; 

q — количество корректировок аналога; 

р — количество аналогов.

Таблица 16. Расчет рыночной стоимости земельного участка методом сравнения продаж

	Элемент сравнения
	Единица
	Объект оценки
	Объект-аналог 1
	Объект-аналог 2
	Объект-аналог 3

	Местоположение
	измерения
	Российская Федерация, Калининградская об-ласть, г. Калининград, ул. А.Суворова
	Калининградская обл., Калининград, ул. Александра Суворова
р-н Московский
	Калининградская обл., Калининград, Камская ул.
р-н Московский
	Калининградская обл., Калининград, ул. Павлика Морозова, 94
р-н Московский

	Площадь
	га
	0,3177
	0,08
	0,18
	0,39

	Статус цены
	 
	 
	предложение
	предложение
	предложение

	Рыночная стоимость
	руб.
	 
	8 990 000
	10 500 000
	33 000 000

	Рыночная стоимость
	руб./га
	 
	112 375 000
	58 333 333
	84 615 385

	Корректировка на статус цены
	%
	 
	-11,90%
	-11,90%
	-11,90%

	Скорректированная цена
	руб.
	 
	7 920 190
	9 250 500
	29 073 000

	Цена за  единицу площади
	руб./га
	 
	99 002 375
	51 391 667
	74 546 154

	Первая группа корректировок  

	Передаваемые имущественные права
	 
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка
	коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./га
	 
	99 002 375
	51 391 667
	74 546 154

	Условия финансирования
	 
	единовременные
	единовременные
	единовременные
	единовременные

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	руб./га
	 
	99 002 375
	51 391 667
	74 546 154

	Условия продажи
	 
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	руб./га
	 
	99 002 375
	51 391 667
	74 546 154

	Условия рынка (время продажи)
	дата
	3 кв. 2024
	3 кв. 2024
	3 кв. 2024
	3 кв. 2024

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена
	руб./га
	 
	99 002 375
	51 391 667
	74 546 154

	Вторая группа корректировок  

	Местоположение земельного участка
	 
	Российская Федерация, Калининградская об-ласть, г. Калининград, ул. А.Суворова
	Калининградская обл., Калининград, ул. Александра Суворова
р-н Московский
	Калининградская обл., Калининград, Камская ул.
р-н Московский
	Калининградская обл., Калининград, ул. Павлика Морозова, 94
р-н Московский

	Статус населенного пункта
	 
	Областной центр
	Областной центр
	Областной центр
	Областной центр

	Корректировка
	коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./га
	 
	99 002 375
	51 391 667
	74 546 154

	Местоположение в пределах города
	 
	Окраины городов, промзоны
	Окраины городов, промзоны
	Окраины городов, промзоны
	Окраины городов, промзоны

	Корректировка
	коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./га
	 
	99 002 375
	51 391 667
	74 546 154

	Функциональное назначение земельного участка
	 
	под индустриальную застройку
	под индустриальную застройку
	под индустриальную застройку
	под индустриальную застройку

	Корректировка
	коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./га
	 
	99 002 375
	51 391 667
	74 546 154

	Расположение относительно автомагистралей
	 
	на удалении от крупных автодорог
	в непосредственной близости от крупных автодорог
	в непосредственной близости от крупных автодорог
	в непосредственной близости от крупных автодорог

	Корректировка
	коэф.
	 
	0,80
	0,80
	0,80

	Скорректированная цена
	руб./га
	 
	79 201 900
	41 113 334
	59 636 923

	Общая площадь, га
	га
	0,3177
	0,08
	0,18
	0,39

	Корректировка
	коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./га
	 
	79 201 900
	41 113 334
	59 636 923

	Свободный подъезд
	 
	со свободным подъездом
	со свободным подъездом
	со свободным подъездом
	со свободным подъездом

	Корректировка
	коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./га
	 
	79 201 900
	41 113 334
	59 636 923

	Наличие коммуникаций
	 
	отсутсвуют
	Э
	отсутсвуют
	Э

	Корректировка
	%
	 
	-14%
	0%
	-14%

	Скорректированная цена
	руб./га
	 
	68 113 634
	41 113 334
	51 287 754

	Наличие железнодорожной ветки на земельном участке
	 
	без ж/д ветки
	без ж/д ветки
	без ж/д ветки
	без ж/д ветки

	Корректировка
	коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./га
	 
	68 113 634
	41 113 334
	51 287 754

	Инженерно-геологические условия
	 
	с ровным спланированным рельефом
	с ровным спланированным рельефом
	с ровным спланированным рельефом
	с ровным спланированным рельефом

	Корректировка
	коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./га
	 
	68 113 634
	41 113 334
	51 287 754

	Асфальтирование участка
	 
	без покрытия
	без покрытия
	без покрытия
	без покрытия

	Корректировка
	коэф.
	 
	1,00
	1,00
	1,00

	Скорректированная цена
	руб./га
	 
	68 113 634
	41 113 334
	51 287 754

	Количество корректировок
	шт.
	 
	3
	2
	3

	Удельный вес по количеству корректировок
	%
	 
	31,25%
	37,50%
	31,25%

	Средневзвешенная рыночная стоимость 1 га по количеству корректировок
	руб./га
	52 730 434
	 
	 
	 

	Процент отклонения от первоначальной цены предложения
	%
	 
	39,39%
	29,52%
	39,39%

	Удельный вес по отклонению от первоначальной цены
	 
	 
	31,81%
	36,37%
	31,81%

	Средневзвешенная рыночная стоимость 1 га  по отклонению от первоначальной цены
	руб./га
	52 934 501
	 
	 
	 

	Рыночная стоимость за единицу площади
	руб./га
	52 832 468
	 
	 
	 

	Рыночная стоимость объекта оценки
	руб.
	16 784 875
	 
	 
	 


Расчет коэффициента капитализации

Коэффициент капитализации для земельного участка может быть рассчитан следующими методами:

· Рассмотрение земельного участка, как разновидность денежного капитала и расчет ставки капитализации, исходя из характеристик денежного рынка и даты проведения оценки. В России данный метод не используется из-за нестабильности денежного рынка. К тому же на фоне мирового финансового кризиса применение данного метода выглядит сомнительным.

· Условная капитализация исходя из установленного государством срока капитализации. В РФ данный метод применяется при кадастровой оценке земельных участков.

· Расчет ставки капитализации методом кумулятивного построения. В данном случае ставка капитализации будет складываться из следующих составляющих: безрисковая ставка, премия за региональный риск, премия за низкую ликвидность. В отличие от ставки капи​тализации для улучшений, ставка капитализации для земельного участка рассчитывается без учета нормы возврата, так как земля не изнашивается.

· Метод анализа сравнительных продаж (метод экстракции).

В расчетах при определении ставки капитализации для земельного участка использовали метод кумулятивного построения.

Расчет ставки капитализации R для объекта оценки приведен ниже в таблице на основе безрисковой ставки Rf, премий за риски и нормы дохода, методом кумулятивного построения.

Расчет ставки капитализации проведен кумулятивно по формуле:

R = Rf+r1+…+rn

Где:

R – Ставка капитализации:

Rf - очищенная от риска норма доходности;


r1,…,rn - поправки на различные риски.

Таблица 17. Коэффициент капитализации

	Показатели
	Значения

	Ликвидность Exp, месяцев
	12,00

	Безрисковая ставка, Rf
	3,35%

	Поправка на риски
	0,00%

	Поправка на низкую ликвидность
	3,35%

	Ставка капитализации
	6,70%


Ниже даны необходимые пояснения к расчету.

Безрисковая ставка. В качестве безрисковой ставки в расчетах используется долгосрочная ставка доходности по Облигациям федерального займа, ближайшая котировка которой к дате оценки составляет 3,35 % (https://www.sberbank.ru/ru/person/contributions/deposits/save_online)
Поправка на риски. Риски вложения в объект недвижимости подразделяются на два вида. К первому относятся систематические и несистематические риски, ко второму - статичные и динамичные.В рамках данного отчета поправки на риск равны нулю, поскольку объектом оценки является земельный участок. Все выше перечисленные риски, как правило, относятся к строениям.

Порядок и результат определения надбавки за риск

Следует признать, что количественные величины в таблице представленной выше довольно условны, но в целом такая оценка поправки на риски обеспечивает при аккуратном использовании воспроизводимость ставок капитализации с учетом индивидуальных характеристик объекта инвестирования.

Поправка на низкую ликвидность. Безрисковая ставка не учитывает дополнительные риски вложения средств в недвижимые активы, связанные с дополнительными рисками, такими как риск, связанный с низкой ликвидностью объекта и бременем управления. Срок экспозиции данного участка взят из данных по экспозиции п.7.5. и принят равным 12 месяцам. 

Первый риск оценивается на основе безрисковой ставки rf и ориентировочного времени экспозиции Exp (определяемой в месяцах экспертно) по формуле:


Определение потенциального валового дохода (ПВД). Потенциальный валовой доход – это доход, приносимый недвижимостью при 100%-й загрузке площадей, предназначенных для сдачи в аренду, до вычета эксплуатационных затрат.

ПВД = S х А х 12

S – площадь арендуемых участков.

А –  ставка арендной платы.

12 – число месяцев в году.

Определение действительного валового дохода (ДВД). ДВД – это ПВД, уменьшенный на вакансии, недобор платежей и прочие расходы.

В рыночных условиях, как правило существует вероятность потерь арендной платы за счет неполной занятости объекта, смены арендаторов и неуплаты арендной платы. Но с учетом сложившейся практики риск смены арендаторов практически равен нулю, как и риск неуплаты арендной платы, с учетом сложившейся судебной практики и возможности потери арендатором улучшений которые будут возведены. Применительно к данному объекту следует прогнозировать отсутствие потерь. Тогда, годовой действительный валовой доход (ДВД) определится из выражения:

ДВД = ПВД

Определение чистого операционного дохода (ЧОД). Чистый операционный доход равен ДВД за вычетом операционных расходов за год.

ЧОД = ДВД  - Расходы

Определение операционных расходов. Операционные расходы – это периодические ежегодные расходы на содержание недвижимости, непосредственно связанные с получением действительного валового дохода. Операционные расходы состоят из постоянных и переменных расходов.

Постоянные операционные расходы не зависят от коэффициента недозагрузки площадей.

Переменные операционные расходы – это периодические ежегодные расходы, величина которых зависит от загрузки площадей.

Поскольку типичным для рынка аренды является принятие всех эксплуатационных расходов арендатором на себя, то к расходам арендодателя, в нашем случае можно отнести расходы на управление. 

Расходы на управление учитываются независимо от того, кто управляет объектом – собственник или нанятый управляющий, поскольку, рассматривая вариант сдачи недвижимости в аренду как бизнес, необходимо обеспечить его эффективное ведение, а также налоговую и бухгалтерскую отчетность.

Поскольку собственником оцениваемого земельного участка, является муниципалитет, затратами на управление в рамках данной работы можно пренебречь.

Размер арендной ставки определяется из выражения: V = ЧОД/R, путем обратного пересчета ЧОД = V*R

Таблица 18. Расчет размера арендной платы за год при постоянной сдаче в аренду представлен в таблице:
 ASK  Коэффициент_капитализации Коэффициент_капитализации  \* MERGEFORMAT 
	Рыночная стоимость земельного участка, руб.
	16 784 875

	Коэффициент капитализации
	6,70%

	Величина годовой арендной платы за земельный участок, руб.
	1 124 587


4.3. Согласование результатов и Определение итоговой величины рыночной стоимости 

В результате проведения оценки различными подходами получены данные, приведенные в нижеследующей Таблице. 

Поскольку в своих расчётах Оценщик исключил два из трёх существующих подходов к оценке (затратный и сравнительный), весовая доля доходного подхода принята за единицу.

Полученные в ходе проведения оценки результаты позволяют сделать вывод о том, что на дату определения стоимости Объекта оценки 
	Адрес земельного участка
	Кадастровый номер
	Площадь земельного участка, кв.м.
	Категория земельного участка
	Вид разрешенного использования

	Российская Федерация, Калининградская область, г. Калининград, ул. А.Суворова
	39:15:150704:176
	3177
	Земли населённых пунктов
	стоянка транспортных средств


 (дату проведения оценки): 01.07.2024 г. его рыночная стоимость размера ежегодной арендной платы за земельный участок составляет следующую сумму:

Таблица 19 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке:

	подходы оценки
	Стоимость годовой арендной платы, руб.
	Весовой коэффициент
	Скорректированная стоимость арендной платы, руб.

	затратный подход
	не применялся
	-
	не применялся

	сравнительный подход
	не применялся
	-
	не применялся

	доходный подход
	1 124 587 р.
	1,00
	1 124 587 р.

	Итоговая величина рыночной стоимости права на заключение договора аренды (ежегодный размер арендной платы) земельного участка, с учетом округления до тысячи
	 
	 
	1 125 000 р./год


Рыночная стоимость арендной платы за пользование земельными участками НДС не облагается согласно ФЗ от 20.08.2004 г. №109-ФЗ.

Ограничения и пределы применения полученного результата.

Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. Отчет действителен строго в пределах указанных в тексте Отчета целей, ограничительных условий и допущений, являющихся частью Отчета. Результаты оценки

 стоимости объекта оценки основываются на информации, существовавшей на дату оценки, и могут быть признаны рекомендуемыми для целей совершения сделки с объектом оценки в течение 6 месяцев с даты составления отчета об оценке стоимости. Округление полученных результатов производилось для удобства пользования Отчетом и не связано с точностью  полученных результатов


	Оценщик

	Козлова  Мария Юрьевна

	«08» июля 2024 г.
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ГЛОСАРИЙ

ОБЩИЕ ТЕРМИНЫ. 

Оценочная деятельность - деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости.

Оценщик - субъект оценочной деятельности, физическое или юридическое лицо, которое оказывает услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Заказчик - субъект оценочной деятельности, которому оказываются услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации.

Договор об оценке - договор между оценщиком и заказчиком, заключенный в письменной форме в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Отчет об оценке - является надлежащим исполнением оценщиком своих обязанностей, возложенных на него договором, должен быть составлен своевременно в письменной форме в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки.

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)".

Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки 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 сторона не обязана принимать исполнение;

· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;

· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

· 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.

Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.

Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ.

Процесс оценки - логически обоснованная и систематизированная процедура последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости. 

В процессе оценки используются следующие подходы - затратный, сравнительный, доходный.
Объект оценки - к объектам оценки относятся отдельные материальные объекты (вещи); совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества; права требования, обязательства (долги); работы, услуги, информация и иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.

Затратный подход реализует принцип замещения, выражающийся в том, что покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за создаваемый объект той же полезности.
При осуществлении затратного подхода используются следующие методы оценки:
- метод сравнительной стоимости единицы, метод разбивки по компонентам и сметный метод (метод количественного обследования) при оценке недвижимого имущества;
Метод сравнительной стоимости - способ оценки недвижимого имущества на основе использования единичных скорректированных укрупненных показателей затрат на создание аналогичного имущества.

Сметный метод (метод количественного обследования) - способ оценки недвижимого имущества на основе полной сметы затрат на его воспроизводство.

Метод разбивки по компонентам - способ оценки недвижимого имущества (или оборудования) на основе суммы стоимости создания (или затрат на приобретение) его основных элементов.

Физический износ – это потеря стоимости зданий в результате их эксплуатации и воздействия природных сил. 

Функциональное устаревание представляет потерю стоимости зданий в результате несоответствия их функциональных характеристик требованиям рынка на дату оценки. 

Внешнее (экономическое) устаревание представляет собой потерю стоимости здания или объекта собственности в результате отрицательного воздействия внешних по отношению к оцениваемому объекту факторов (экономических, или политических, или других). 

По характеру состояния износ/старение разделяют на устранимый и неустранимый.

Устранимый износ - износ, затраты на устранение которого меньше, чем добавляемая при этом стоимость.

Неустранимый износ - износ, затраты на устранение которого больше, чем добавляемая при этом стоимость.

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами.

В соответствии со сравнительным подходом величиной стоимости объекта оценки является наиболее вероятная цена продажи аналогичного объекта. 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.

Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принципа, что потенциальный покупатель не заплатит за данный объект сумму большую, чем текущая стоимость доходов от этого объекта.

Денежный поток - это сальдо поступлений и платежей, возникающее в результате использования имущества. 

Дисконтирование - функция сложного процента, позволяющая привести ожидаемые будущие денежные потоки, поступления и платежи к их текущей стоимости, то есть в сопоставимый вид на сегодняшний день, при заданных периоде и норме дисконтирования. 

Норма дисконтирования (ставка дисконтирования) - процентная ставка, применяемая при пересчете стоимости денежных потоков на определенный момент времени.

Капитализация дохода - процесс пересчета доходов, полученных от объекта, позволяющий определить его стоимость.

Коэффициент капитализации - норма дохода, которая отражает взаимосвязь между доходом и стоимостью объекта оценки; должен учитывать как ставку дохода на вложенный в объект капитал, так и норму возврата капитала. 

Потенциальный валовой доход - максимальный доход, который способен приносить объект оценки.

Действительный валовой доход - потенциальный валовой доход с учетом потерь от недоиспользования объекта оценки, неплатежей, а также дополнительных видов доходов.
Чистый операционный доход - действительный валовой доход, за исключением операционных расходов.

Эксплуатационные расходы - затраты, необходимые для поддержания воспроизводства доходов от объекта оценки.

Согласование результата оценки - получение итоговой оценки на основании взвешивания результатов, полученных с помощью различных методов оценки.

ПРИЛОЖЕНИЕ

КОПИИ АНАЛИТИЧЕСКИХ МАТЕРИАЛОВ

Объект аналог 1
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ДОКУМЕНТЫ ЗАКАЗЧИКА
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TEXHUYECKOE 3A/IAHUE

Ha OKa3aHue yCJIyr IO OlleHKe ])blHO'lHOii CTOMMOCTH NIPAaBAa Ha 3aKJ/JII0YE€HHE 10roBopa
apeH/Ibl (e:KeroHbIH pa3Mep apeHIHO IIAThI) 3eMeJILHOI0 Y4acTKa

1. MyHnununanbupiii  3aKazunk: KoMHTeT MyHHIMNANLHOTO MMYIIECTBA M 3EMENBHBIX
PECYPCOB a[MUHHCTpPALUK TOPOACKOro okpyra "T'opox Kammaunrpan".
2. Ileab yciayr: ycIyrH IO OLEHKE PHIHOYHOH CTOMMOCTH IpaBa Ha 3aKIIOYEHHE JOTOBOpA

apeH/Ibl (€XKETOHEIH pasMep apeH/THOH ILIAThI) 3eMENBHOTO Y4acTKa.

OLeHKe IOJUICKUT: 3eMENBbHBIA Y4acTOK ¢ KafacTpoBbIM HomepoM 39:15:150704:176 miomansio
3177 x8.M mo yi. A. CyBopoBa B r. KanuHuHrpage ¢ BHAOM pa3pelICHHOTO HCIONB30BAHUS «CTOSHKA
TPAHCHIOPTHBIX CPEACTBY.

Kox ToBapa, pabotsl, ycayrn mo OKII/[2: 68.31.16.120 Vciayrs HOCpERHMYECKHE IPH OLEHKE
HEKHJIOrO HEBIMKMMOTO HMYIIECTBA 33 BO3HATP@X/ICHHE WIH Ha JOTOBOPHON OCHOBE.

3. Cocras ycayr:

OrleHka pHIHOYHON CTOMMOCTH IIpaBa Ha 3aKIIOUEHHME JOrOBOpPa apeHIbl (€XKETONHBIH pasMep
apeH/IHOM IUTAaTHI) 3eMEIBHOrO yJacTKa ¢ KaJaCTpOBEIM HoMmepoM 39:15:150704:176 mromansio 3177 kB.M
10 yn. A. CyBopoBa B T. KanuHHHIpazie ¢ BHIOM Pa3pelleHHOTO HCIIONB30BaHMs «CTOSHKA TPAHCIIOPTHBIX
CPEZICTBY.

4. Tlata onpeje/ieHHs CTOHMMOCTH 00beKTOB OeHKH: Ha aTy OKa3aHHs yCIIyT [0 MyHHUIMIAIbHOMY
KOHTPAKTY.

5. MecTo oka3aHHus YCJIYT: TEPPUTOPHUs ropoackoro okpyra «[opox Kanuuuarpam

6. IIpaBoBas 6a3za:

- I'paxxmanckuii konekc Poccumiickoit ®enepanyn;

- 3emensHbt Kozeke Poccuiickoit Mexeparum;

- ®epepanbHbii 3akoH 0T 29.07.1998 Ne 135-03 «O6 oumeHOYHON AesTensHOCTH B Poccmiickoit
Denepanun»;

- QeziepabHEIA CTaHAApT OUeHKH «CIPyKTypa (efepalbHBIX CTAaHZapTOB OLEHKM M OCHOBHBIE
TIOHATHS, HCIONb3yeMble B (erepanbHbIX cTaHmaprax oueHku (O®CO I)», yTBepKICHHBIH NPHKa3OM
MuHHCTEpCTBa 9KOHOMHYECKOT0 pa3BuThs Poccmiickoit ®enepanun ot 14.04.2022 Ne 200;

- QenepanbHbIi cTaHmapT oueHkH «Bumsr crommoctn (®CO II)», yTBepXIEHHBIH NPHKA30M
MunncTEpCTBa SKOHOMUYECKOT0 pa3suTHs Poccuiickoit @exepanuu ot 14.04.2022 Ne 200;

- ®epepanbHbii craHgapt oneHku «IIponecc onenkn (®CO III)», yTBepKICHHBIH NPHKA30M
MuHHCTEpCTBa 9KOHOMHYECKOT0 pasBuThs Poccmiickoit ®enepanuu ot 14.04.2022 Ne 200;

- QenepalbHBIA CTAHAAPT OLEHKH «3ajaHue Ha omeHky (PCO IV)», yTBepXKACHHBIA NPHKA30M
MunncTEpCTBa SKOHOMUYECKOT0 pa3suTHs Poccuiickoit @exepanuu ot 14.04.2022 Ne 200;

- ®epepanbHbii craHmapr oueHku «Ilomgxomer u Meromsl oueHku (PCO V)», yTBepXKACHHBIA
TprKa3oM MHUHHCTEPCTBA 9KOHOMHUYECKOTo pasBuTis Poccmiickoit ®enepanun ot 14.04.2022 Ne 200;

- ®epepanbHblii craHaapT oneHkr «Otder 06 omerke (PCO VI)», yTBEpKACHHBIA NPHKA30M
MunncTEpCTBa SKOHOMUYECKOT0 pa3suTHs Poccuiickoit @exepanuu ot 14.04.2022 Ne 200;

- QepepanbHbi  craHgapT oneHkd «Onenka Hemsmwkumoctm» (®CO  Ne7)», yTBepXKACHHBIA
TIpYKa3oM MUHKCTEPCTBA 3KOHOMUYECKOT0 pasButHs Poccuiickoit @exepanuu ot 25.09.2014 Ne 611;

7. O0beM M CPOKH OKa3aHHS YCJIYT.
7.1. OGbeM H IieHa yCiIyT:
HaumeHoBaHHe yciIyr ObBem Ilena CroumocTs,
YCJIYT, T, | eXHHHIbI pyo. *
yearyru,
pY6.*

YCITYTH 110 OLIEHKE PHIHOYHOH CTOMMOCTH TpaBa Ha 3aKII0YCHHE
JIOrOBOPa apeH B! (€XKEroIHbIi pasMep apeH/HOH IIaThI)
3€MENBHOTO yJacTKa C KanacTpoBbM Homepom 39:15:150704:176
mromansio 3177 kB.m 10 yn. A. Cysoposa B r. Kamaunrpane ¢
BHJIOM Pa3PEIIEHHOTO UCTIONb30BAHUA «(CTOSHKA TPAHCTIOPTHBIX
CpecTBy

Ilena xontpakra, py6.*
* 3aII0NHAETCS NOCIE NI0/IBEICHHs HTOrOB ayKIMOHA HA OCHOBAHHH IPE/IOXEHHs OGS IUTENs ayKIMOHa.
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8. PesyabTar yeayr.

8.1. Pe3ynsTaToM YCIIyT SBISIIOTCS:

- oT4eT 00 OIEHKE PHIHOYHOH CTOMMOCTH NpaBa Ha 3aKIIOYEHHE JOTOBOPA apeHMBI (€XKEroJHBIH
pasMep apeHJHOW IUIAThI) 3EMENBHOTO yd4acTKa B 2-X OK3eMIUIApax B OyMakHOM BHAe M B (opme
9JIEKTPOHHOTrO OKyMeHTa B popmare PDF.

Oruer Ha GyMa)KHOM HOCHTENE JOIDKEH ObITh MPOHYMEPOBAH IIOCTPAHHYHO, IIPOIINT, IMOMIHMCAH
OLIEHIIMKOM HITH OLIEHIINKAMH, KOTOPHIE POBENH OLEHKY, @ TAKKE CKPEIUICH IMIHON NedaThio OIEHIINKA
WIH OLEHIIMKOB JTHOO NedaThio IOPHIMYECKOTO JIHMIA, C KOTOPHIM OLEHIIMK MIH OLCHIIMKH 3aKTIOUHIH
TpymOBOii oroBop. OTYET, COCTaBNEHHBIH B opMe JIEKTPOHHOTO HOKYMEHTa, JODKEH OBITh NOIIKCAH
YCHIIGHHOH KBATHGHIMPOBAHHOH ONEKTPOHHOH IOJNMCHI0 B COOTBETCTBHH C 3aKOHOJATEIHCTBOM
Poccuiickoii ®eneparun.

MecTo 10CTaBKH Pe3yIbTaTOB OKa3aHHBIX YCIYT — OT4ETa 00 OLEHKE:

ByMaxxHBIi BapHaHT NIPEIOCTABIACTCS:

- MOYTOBBIM OTIpaBICHHEM Ha ajpec: 236022, r. Kammuunrpan, mr IloGexnst, 4. 1, momxydarens —
KoMHTET MyHMIMIIATPHOTO HMYINECTBA M 3€MENbHBIX PECYPCOB aJMHHHCTPAIMH TOPOJICKOIO OKpyra
«"opox KamuuauHrpamy, win

- HapouHO: 236022, r. Kaymaunrpay, mr. ITo6exst, . 1, MyHHIMIANEHOE Ka3eHHOE YUPEXICHHE
«IeHTp JOKYMEHTAIMOHHOTO O00ECHECYEHHs NEeATEIHHOCTH aIMHHHCTPAIMH TOpoACKoro okpyra «Il'opox
Kamununrpag», mnomydarens - KoMuTeT MyHMIMNATBHOTO HMYIIECTBA M 3€MENBHBIX PECYPCOB
a[IMHHHCTpAIMK Topoackoro okpyra «'opox Kamuausrpam.

ONEeKTPOHHBI BapHaHT IPENOCTABIIETCS HAa ajpeca JJIEKTPOHHOH moursn cityhall@klgd.ru u
khodzhaeva iuiu@klgd.ru.

8.2. Tlo pe3ynbTaTaM MPHEMKH BCEX YCIYT, IPEAYCMOTPEHHBIX HACTOAIINM TEXHHYECKUM 3aaHHEM
COCTaBIIACTCS JOKYMEHT O IIPHEMKE YCIIyT.

MyHuIMnaneHeIH 3aKa39HK: Hcnonaurens:
KoMuTeT MyHHIMIATEHOTO HMYIIECTBA

u 3eMENBHBIX pecypcoB a/IMUHUCTPaIH

Topozackoro okpyra «I'opox Kamunuarpam

. Kanuuuarpag, mwr. [To6emsr, 1

VIHH 3903010414 KIIII 390601001

Kn® (KMH u 3P)

1/c 20273000440

Kasnaueiickuii caer Ne 03231643277010003500
EKC 4010102810545370000028

Ornenernne Kamnnarpan bauka Poccn//Y OK
1o Kaymmaunrpasckoit obnacrs, r. Kammuunrpay
BUK 012748051

Ten. 8 (4012) 92-30-08

911 mourta: cityhall@klgd.ru

O.IL
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� EMBED Equation.3 ���
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� https://gks.ru/bgd/regl/b22_01/Main.htm


� https://www.economy.gov.ru/material/directions/regionalnoe_razvitie/socialno_ekonomicheskoe_razvitie_kaliningradskoy_oblasti/


� Подробнее на РБК: https://realty.rbc.ru/news/5e7378449a7947ccac3d18b0.





� Источник информации:  http://economic_mathematics.academic.ru/618


� Источник информации:  https://www.consultant.ru/law/ref/ju_dict/word/rynok_neaktivnyj/


� Источник информации https://kaliningrad.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-zemli/


� Источник информации: http://feokb.net/valuation/analitika.html
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