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Расчеты стоимости права на заключение договоров аренды земельного 

участка для его комплексного освоения в целях жилищного строительства, 

выставляемого на аукционные торги в качестве предмета аукциона, 

осложняются тем, что часть возведенных инвестором-застройщиком 

объектов – школа, детсад, автодорога и опорный пункт милиции – должны 

быть переданы в муниципальную собственность безвозмездно и это 

обстоятельство обязательно должно быть учтено в расчете той части 

арендной платы, которая выплачивается единовременно и которая является 

начальной ценой предмета аукциона.

Методика, по которой выполнены расчеты стоимости права на 

заключение договора аренды, основывается на положении, заимствованном 

оценщиком из «Методики оценки рыночной стоимости права застройки 

земельных  участков в Санкт-Петербурге» (авторы: заместитель начальника 

ГУИОН г.Санкт-Петербурга, доктор экономических наук С.В.Грибовский и 

кандидат технических наук, профессор В.В.Цымбалов), которая заключается 

в следующем: 

потенциальный приобретатель оцениваемого права на заключение 

договора аренды земельного участка (инвестор-застройщик) не 

может заплатить за это право сумму бóльшую, чем та, которая 

сделает равными стоимость всех его невозмещенных инвестиций 

на строительство объектов – с их рыночной стоимостью.



Следовательно, должно выполняться равенство: 

∑Сзатр =    ∑Срын (5) 

где: 

∑Сзатр - стоимость всех затрат; 

∑Срын - рыночная стоимость всех объектов; 

Как известно, в рыночную стоимость любого объекта входит и прибыль 

(чистый доход) предпринимателя (инвестора-застройщика). 

В формировании же чистого дохода от деятельности инвестора 

участвует и земля, как один из 4 ресурсов всякой производственной 

деятельности. Этот рентный доход от земли, как часть общего чистого 

дохода инвестора, принадлежит собственнику земли и должна быть ему 

выплачена инвестором в форме арендной платы (которая в нашем случае, 

как было установлено ранее, выплачивается в 2-х видах: единовременным 

платежом после подписания договора и периодическими в течение срока 

действия договора). 



Исходя из этого,  уточненная формула (5) будет выглядеть так: 

∑Сзатр.. =    ∑Срын. - (Цпа +  ∑                          )А
n

текущ.
(6)

где: 

Цпа - начальная цена предмета аукциона (права на заключение 

договора аренды); 

∑А
n

текущ.
- суммарная рыночная арендная плата за 3 года в текущем 

исчислении 

Правая часть формулы (6) должна быть ещѐ уменьшена на рыночную 

стоимость объектов, передаваемых в муниципальную собственность 

безвозмездно. 



Преобразовав формулу (6) с  добавлением в неѐ  стоимости 

передаваемых безвозмездно объектов, получим: 

А
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.

.
Цпа + ∑ + ∑ =    ∑Срын - ∑Сзатр (7) 

В формуле (7) сведѐн баланс интересов города, как собственника 

земли, и инвестора-застройщика, как предпринимателя. Город получает 

арендную плату в 2-х формах – единовременную, которая  и является 

предметом аукциона, и периодическую в течение срока аренды, плюс 

безвозмездно передаваемые построенные объекты. Интересы же инвестора 

заключаются в конечном счете в получении достойной прибыли на 

вложенные капиталы по завершении строительства и реализации по 

рыночной стоимости всех объектов (или их эксплуатации) , за исключением 

переданных безвозмездно, и за минусом всех строительных затрат. 



По этой же  формуле (7) можно определить и начальную цену предмета 

аукциона (Арын. уже определена): 

Цпа =    ∑Срын. - ∑Сзатр. - ∑ - ∑с
безв

рын

.
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Для этого надо рассчитать стоимость всех строительных затрат, 

включая затраты на проектирование и объекты инженерной 

инфраструктуры, рыночную стоимость всех объектов, в том числе 

передаваемых безвозмездно, и суммарную текущую стоимость аренды, 

выплачиваемой периодически, за все 3 года планируемого срока 

строительства. 


