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Аннотация. Существует огромное количество обоснований величины корректировок в сравнительном
подходе при определении стоимости недвижимого имущества. Конечный выбор конкретной методики
внесения корректировки лежит на оценщике. Как правило, оценщик выбирает объекты�аналоги в том
же самом районе, что и объект�оценки. Но что если в нужном микрорайоне отсутствуют объекты�
аналоги, тогда оценщику необходимо искать их в соседних районах и вносить поправку на местополо�
жение, но правила определения этой поправки отсутствуют. Поэтому, взяв за основу рынок недвижимо�
сти города Краснодара, был сделан расчёт величины корректировки на местоположение с учётом оце�
ночного зонирования.
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Анотація. Існує величезна кількість обґрунтування величини коригування у порівняльному підході для
визначення вартості нерухомого майна. Кінцевий вибір конкретної методики внесення корекції лежить
на оцінювачі. Як правило, оцінювач вибирає об’єкти�аналоги в тому ж районі, що і об’єкт�оцінки. Але
якщо в потрібному мікрорайоні відсутні об’єкти�аналоги, то оцінювачу потрібно їх шукати в сусідніх
районах та вносити поправки на розташування, але правила визначення цього коригування відсутні.
Тому, взявши за основу ринок нерухомості міста Краснодара, було зроблено розрахунок величини кори�
гування на розташування з урахуванням оціночного зонування.

Ключові слова: оцінка нерухомості, порівняльний підхід, оціночне зонування, економіка нерухомості,
корекції на місце розташування.
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Abstract. There is a huge amount of justification for the magnitude of adjustments in the comparative
approach in determining the value of real estate. The final choice of a concrete method of making an
adjustment lies with the appraiser. Typically, the evaluator selects the analogue objects in the same area as
the evaluation object. But that if there are no analogue objects in the desired microdistrict, then the
evaluator needs to look for their neighboring areas and make corrections for the locations, but there is no rule
for determining this correction. Therefore, taking as a basis the real estate market of the city of Krasnodar,
a calculation was made of the value of the adjustment to the location taking into account the estimated
zoning.

Key words: real estate valuation, comparative approach, valuation zoning, real estate economy, location
adjustment.

Введение

В современных российских условиях одним из
важнейших факторов нормального функциони�
рования и развития экономики является адек�
ватная оценка объектов недвижимости. На се�
годняшний день существует множество методо�
логических подходов к оценке земельных участ�
ков и объектов капитального строительства: ме�
тод сравнения продаж и метод распределения, в
основе которых лежит сравнительный подход;
метод выделения, базирующийся на сравнитель�
ном и затратном подходах; метод капитализации
земельной ренты и метод предполагаемого ис�
пользования, использующие доходный подход,
и метод остатка, базирующий на доходном и за�
тратном подходах. Анализ преимуществ и недо�
статков каждого из них позволил определить,
что наиболее простым и экономически эффек�
тивным является метод сравнения продаж [1–8].
Однако в связи с тем, что российский рынок не�
которых объектов недвижимости недостаточно
развит, определение стоимости путем сравнения
продаж не всегда дает ожидаемые результаты. В
целях устранения возникающих проблем в об�
ласти методики расчета целесообразно приме�
нять поправочные коэффициенты (корректиров�
ки) к стоимости объектов недвижимости.

Корректировка на местоположение объекта
недвижимости

Корректировка на местоположение объекта не�
движимости связана с тем, что часто район рас�
положения объекта является главным ценообра�
зующим фактором недвижимого имущества.
Стоимость абсолютно одинаковых объектов,
расположенных в разных районах города, может
отличаться на весьма значительную величину.
Связано это с тем, что понятие местоположение
весьма обширно и включает в себя конкурент�
ное окружение, инженерную, социальную и
транспортную инфраструктуры, престижность и
т. п. Именно из�за такой широты данного терми�
на поправка на местоположение вносится пер�
вой из физических корректировок. Эта поправ�
ка представляет собой отражение влияния мес�
та расположения на разницу в стоимости одина�
ковых объектов и численно равна разнице в сред�
них стоимостях соответствующих территорий
или капитализированной разнице в средних до�
ходах. Но на практике принято брать объекты�
аналоги в том же самом районе, что и объект�
оценки, потому что не существует общеприня�
той методики внесения корректировки на мес�
тоположение в городе Краснодаре. Конечно, су�
ществуют методики по типу: каждые 200 метров
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от станции общественного транспорта до квар�
тиры, а именно каждые две минуты, которые
нужно пройти пешком, чтобы добраться до дома,
также влияют на ее цену в сторону понижения
на 1 %, но не более 15 %. И всё же она скорее
подходит для квартир, находящихся в одном
микрорайоне [9–11]. А если объект�оценки рас�
положен в таком районе, где нет ликвидных
объектов�аналогов, то необходимо брать их из
других районов, но при этом нужно внести опре�
деленные корректировки. Эти корректировки
необходимо получить только аналитическим
способом. К тому же они носят не долговечный
характер,  так как инвестиционная привлекатель�
ность района может меняться со временем как в
лучшую, так и в худшую сторону. Например, по�
стройка в микрорайоне новой школы и детского

Таблица 1. Сравнение стоимости за 1 квадратный метр вторичного жилья исходя из анализа рынка недвижи�
мости за 4 квартал 2016 года.

садика увеличит стоимость помещений в дан�
ном районе. Или же открытие какого�либо про�
мышленного предприятия может пагубно отра�
зиться на стоимости квартир вокруг.

Анализ рынка жилой недвижимости в МО
г. Краснодар

Проведем анализ рынка недвижимости за 4 квар�
тал 2016 года для вторичного и первичного жи�
лья. Для статистического анализа цен нами ис�
пользовалось пять показателей: среднее значе�
ние, мода, медиана, минимальное и максималь�
ное значение. Для примера взяты ближайшие
районы к КубГТУ в Прикубанскомокруге горо�
да Краснодара (таблицы 1 и 2).

Район Цена за м.кв. Удельный вес 

40 лет Победы  50 828 0,935 

ККБ  48 120 0,885 

Московская ул.  43 096 0,793 

Восточно�Кругликовская 49 347 0,908 

Российская ул.  42 125 0,775 

Солнечная�Агрохимическая  40 561 0,776 

Табачка 54 339 1 

ЗИП  52 028 0,957 

Таблица 2. Сравнение стоимости за 1 квадратный метр первичного жилья исходя из анализа рынка недвижи�
мости за 4 квартал 2016 года.

Район Цена руб./кв.м. Удельный вес 

40 лет Победы  45 302 0,892 

ККБ  39 978 0,787 

Московская ул.  36 573 0,720 

Восточно�Кругликовская 49 273 0,970 

Российская ул.  34 439 0,678 

Солнечная�Агрохимическая  38 050 0,749 

Табачка 50 814 1 

ЗИП  43 493 0,856 
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Этот анализ даёт следующую информацию:
• вторичное жилье выше оценивается, чем

первичное;
•  удельный вес первичного и вторичного жи�

лья в одном и том же районе может суще�
ственно отличаться;

• полученные данные нельзя использовать для
обоснования корректировки на местополо�
жение, потому что представленные районы
имеют очень размытые границы.

Расчет корректировки на местоположение
объектов недвижимости в МО г. Краснодар

Границы районов МО г. Краснодара давно тре�
буют обновления, так как Краснодар по темпам
и объёмам вводимого в эксплуатацию жилья по
сравнению с другими регионами страны нахо�
дится в числе лидеров – вместе с Москвой и
Санкт�Петербургом. На территории муници�
пального образования город Краснодар ежегод�
но увеличивается ввод в эксплуатацию жилья,

так в 2013 было введено 1 304,016 тыс. кв. м, в
2014 – 1 719,313 тыс. кв. м, в 2015 – 2 009, 5 тыс.
кв. м, 2016 – 2 128,102 тыс. кв. м. Именно поэто�
му необходимо выделить новые районы из уже
существующих. Границы новообразованных
районов намивыполнены в соответствии с гра�
ницами кадастровых кварталов [12–15].

При расчёте корректировки учитывались
главные показатели, влияющие на стоимость не�
движимости: расстояние до школ, детских са�
дов, пунктов здравоохранения, наличие разно�
образного общественного транспорта и удалён�
ность от центра. Сравнения производилось по
пятибальной системе, где 1 – очень плохо, а 5 –
отлично – таблица 3.

Проанализировав местоположение выбран�
ных районов, нами замечено, что корректировка
на местоположение в данной части города
Краснодара может достигать 22 %  и что бли�
зость к центру города может не являться осново�
полагающим фактором для определения
стоимости.

Таблица 3. Расчёт размера корректировки на местоположение.

Показатели № Наименование 
района 

школы детские 
сады 

пункты 
здраво�

охранение 

транспорт расстояние 
до центра 

парки 

Итого Удельный 
вес 

1 Зиповская 
больница 

5 5 5 5 5 5 30 1 

2 РИП 5 5 5 4 4 4 27 0,97 

3 КУБГТУ 5 4 4 5 5 5 28 0,98 

4 ЗИП 3 5 4 4 5 5 26 0,96 

5 40 лет победы 5 3 3 5 4 4 24 0,94 

6 Московский 4 5 4 3 4 4 24 0,94 

7 ККБ 3 5 4 4 3 3 22 0,92 

8 Стадион Краснодар 3 5 3 3 3 3 20 0,9 

9 Восточно�
Кругликовский 

2 5 3 3 2 2 17 0,87 

10 Табачная фабрика 4 3 2 2 4 3 18 0,88 

11 Екатеринодарский 2 4 2 2 2 1 13 0,83 

12 Музыкальный 1 1 1 3 2 1 9 0,79 

13 Гаражный 1 1 3 1 1 1 8 0,78 
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