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Сопроводительное письмо 

Конкурсному управляющему 

ООО «НЗ Эстейт» 

Халиуллиной С.В. 

Уважаемая Светлана Викторовна, 

На основании договора на оказание услуг по оценке №23о от 13.07.2018г. ИП 

Лобов В.А. произвел расчет и подготовил отчет об оценке рыночной стоимости 

недвижимости по состоянию на «13» июля 2018г. года, а именно: 

Нежилое помещение площадью 388,4 кв.м., этаж – подвал, расположенное по 

адресу: Санкт-Петербург, Апраксин переулок, д.20, лит.А, п.8Н, к.н. 78:31:0105604:3131. 

Земельный участок, площадью 1945 кв.м., категория земель – земли населенных 

пунктов, разрешенное использование – Для многоквартирной застройки, расположенный 

по адресу: Санкт-Петербург, Апраксин переулок, д.20, Лит.А, к.н. 78:31:0105604:1, доля 

123/1945. 

Полная характеристика объекта оценки, необходимая информация и расчеты 

представлены в отчете об оценке, отдельные части которого не могут трактоваться 

раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом всех принятых допущений и 

ограничений. Расчеты произведены в соответствии Федеральным Законом "Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации " от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ; Федеральными 

стандартами оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)», № 2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», № 3 

«Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», №7 «Оценка недвижимости» (ФСО № 7) 

утвержденные Приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015г. № 297, № 298, № 

299 и №611 от 25.09.2014г. соответственно, Стандартами и правилами оценочной 

деятельности НП «СРОО «Экспертный совет» (Протокол заседания Совета НП «СРОО 

«Экспертный совет» № 24/2017 от 06.04.2017 г.). 

В результате проведенного анализа и выполненных расчетов, с учетом 

сделанных допущений и ограничивающих условий, Оценщик пришел к заключению 

о том, что на «13» июля 2018г. рыночная стоимость оцениваемой недвижимости,  

составляет:  

36 973 000  (Тридцать шесть миллионов девятьсот семьдесят три тысячи) 

рублей, в.т.ч.: 

№ Описание Рыночная стоимость, 

руб. 

1 Помещение площадью 388,4 кв.м. 31 307 000 

2 
Доля в праве собственности на земельный участок площадью 

1945 кв.м. в размере 123/1945 
5 666 000 

По вопросам, связанным с настоящим Отчетом, а также по иным оценочным 

вопросам, которые могут возникнуть в ходе ведения Вашей деятельности, обращайтесь, 

пожалуйста, непосредственно к нам. 

 

 

  Оценщик         ИП Лобов В.А.           
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1.Общие сведения 

1.1. Основные факты и выводы 
Наименование Описание 

Место нахождения объекта 
оценки 

Санкт-Петербург, Апраксин переулок, д.20, Лит.А 

Сведения об объекте 
оценки, идентифицирующие 

объект оценки 

Нежилое помещение площадью 388,4 кв.м., этаж – подвал, расположенное 
по адресу: г.Санкт-Петербург, Апраксин переулок, д.20, лит.А, п.8Н, к.н. 
78:31:0105604:3131. 
Земельный участок, площадью 1945 кв.м., категория земель – земли 
населенных пунктов, разрешенное использование – Для многоквартирной 
застройки, расположенный по адресу: г.Санкт-Петербург, Апраксин 
переулок, д.20, Лит.А, к.н. 78:31:0105604:1, доля 123/1945. 

Основание для проведения 
оценки 

Договор на оказание услуг по оценке №23о от 13.07.2018г. 

Цели оценки Определение рыночной стоимости объекта недвижимого имущества 
Предполагаемое 

использование результатов 
оценки 

Предоставление результатов оценки для целей купли-продажи 

Дата проведения оценки «13» июля 2018 г. 
Дата составления Отчета «16» июля 2018 г.  

Порядковый номер отчета 106 

Оцениваемые права 
ООО «НЗ Эстейт» адрес: 119270, г Москва, набережная Фрунзенская, 46, 
ОГРН    1027739587853    присвоен: 20.11.2002, ИНН  7704234488, КПП  
770401001, ОКПО   58142839, ОКТМО  45383000000 

Заказчик и его реквизиты 

Конкурсный управляющий ООО «НЗ Эстейт» Халиуллина Светлана 
Викторовна (ИНН 773379733711, почтовый адрес: 125466, Москва, ул. 
Соловьиная Роща, д. 3, кв. 43) действующая на основании решения 
Арбитражного суда г. Москвы от 13.04.2018 г. по делу № А 40-347/18-101-2 

Исполнитель ИП Лобов В.А. 
Место нахождения 
Исполнителя и его 

реквизиты 
603087, г.Н.Новгород, ул. Богдановича 4/1, кв.119 

Место нахождения НП СРО 
«Экспертный совет» и его 

реквизиты 

109028, г. Москва, Б. Трехсвятительский пер., д. 2/1, стр. 2 
ОАО "ФОНДСЕРВИСБАНК" Г.МОСКВА 
р/с: 40703810300220000492 к/с: 30101810400000000267 
ИНН 7709443904,  КПП 770901001 

Сведения о членстве в СРО: 
Лобов Владимир Алексеевич является действительным членом НП  
"Саморегулируемая организация оценщиков "Экспертный совет" (№ по 
реестру 962 от 12 марта 2013 года) 

Страхование 
ответственности 

Полис страхования ответственности оценщика при осуществлении 
оценочной деятельности  № 1700SB4002251  от 23.05.2017г., выдан СОАО 
«ВСК», срок действия с 01.01.2017г. по 20.05.2020г. Страховая сумма 300 
000 руб. 

Используемые стандарты 

Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ; Федеральный стандарт оценки № 1 «Общие 
понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 
(ФСО № 1)», № 2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», № 3 
«Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», №7 «Оценка недвижимости» 
(ФСО № 7), утвержденные Приказами Минэкономразвития России от 
20.05.2015г. № 297, № 298, № 299 и №611 от 25.09.2014г. соответственно, 
Стандарты и правила оценочной деятельности НП «СРОО «Экспертный 
совет» (Протокол заседания Совета НП «СРОО «Экспертный совет» № 
24/2017 от 06.04.2017 г.) 

Результаты оценки 
Затратный подход Не применялся 

Сравнительный подход 5 666 432,88 руб. – доля з.у., 32 764 270,45 руб. помещение 
Доходный подход 29 295 069,73 руб. помещение 

Итоговое заключение о 
стоимости объекта оценки 

36 973 000  (Тридцать шесть миллионов девятьсот семьдесят три 
тысячи) 
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1.2. Задание на оценку 
 

Дата определения стоимости объекта оценки: 13.07.2018г. 

Срок проведения оценки: 10 рабочих дней с даты получения всех 

необходимых документов .  

Основание проведения оценки: договор на оказание оценочных услуг №23о от 

13.07.2018 г.  

Объекты оценки:  

Нежилое помещение площадью 388,4 кв.м., этаж – подвал, расположенное по 

адресу: Санкт-Петербург, Апраксин переулок, д.20, лит.А, п.8Н, к.н. 

78:31:0105604:3131. 

Земельный участок, площадью 1945 кв.м., категория земель – земли 

населенных пунктов, разрешенное использование – Для многоквартирной застройки, 

расположенный по адресу: Санкт-Петербург, Апраксин переулок, д.20, Лит.А, к.н. 

78:31:0105604:1, доля 123/1945. 

Имущественные права на объект оценки: право собственности принадлежит 

ООО «НЗ Эстейт», адрес: 119270, г Москва, набережная Фрунзенская, 46, ОГРН    

1027739587853    присвоен: 20.11.2002, ИНН  7704234488 

Цель и задача оценки: вывод расчетной величины рыночной стоимости 

объекта оценки для целей купли-продажи  

Вид определяемой стоимости: рыночная стоимость  

Сведения об обременениях объекта оценки: перечислены в описании 

объекта оценки  

Сведения об осмотре объекта: осмотр помещения не проводился в связи с 

ограничением к допуску. Провести внешний осмотр 13.07.2018г. Ограничений в 

соответствии с ФСО №7 не выявлено.  

Допущения и ограничения, связанные с предполагаемым использованием 

результатов оценки: допущения и ограничения, на которых должна основываться 

оценка, указаны в отчете об оценке. 
 

1.3. Заявление о соответствии 

Подписавший данный отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в 

соответствии с имеющимися у него данными: 

1. Утверждения о фактах, представленные в отчете, верны и соответствуют 

действительности. 

2. Анализ и заключения ограничены только изложенными допущениями и 

условиями, являющимися частью настоящего Отчета. 

3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в 

объекте оценки, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к 

участвующим сторонам. 
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4. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также 

тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или 

третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 

5. Оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами 

исполнения. 

6. Объектом оценки являются объекты недвижимости. 

Отчет составлен в соответствии с Федеральным Законом «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ; Федеральными 

стандартами оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)», № 2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 

№ 3 «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденные Приказами 

Минэкономразвития России от 20.05.2015г. № 297, № 298, № 299, соответственно, 

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 25.09.20014г. № 611, «Стандартами и 

правилами оценочной деятельности НП «СРОО «Экспертный совет» (Протокол 

заседания Совета НП «СРОО «Экспертный совет» № 24/2017 от 06.04.2017 г.) 

7. Образование Оценщика соответствует необходимым требованиям. 

8. Никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной 

помощи в подготовке отчета. 

 

1.4. Сведения о Заказчике оценки 

Заказчик: Конкурсный управляющий ООО «НЗ Эстейт» Халиуллина Светлана 

Викторовна (ИНН 773379733711, почтовый адрес: 125466, Москва, ул. Соловьиная 

Роща, д. 3, кв. 43) действующая на основании решения Арбитражного суда г. Москвы 

от 13.04.2018 г. по делу № А 40-347/18-101-2. 

 

 

1.5. Сведения об Оценщике 

Оценщик: Лобов Владимир Алексеевич (паспорт серия 2209 № 529172, выдан 

29.03.2010 ОУФМС России по Нижегородской обл., прописан: г.Н.Новгород, 

ул.Богдановича, д.4/1, кв.119) 

 

Информация о членстве в СРО:  член НП  "Саморегулируемая организация 

оценщиков "Экспертный совет" регистрационный номер в реестре оценщиков № 962. 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-1 № 826975 от 16.06.2010. Полис 

страхования ответственности оценщика при осуществлении оценочной деятельности  

№ 1700SB4002251  от 23.05.2017г., выдан СОАО «ВСК», срок действия с 01.01.2017г. 

по 20.05.2020г. Страховая сумма 300 000 руб. Стаж работы оценщиком с 18.06.2012г.  

 

Контактная информация: 8 908 756 8888; почтовый адрес: 603087, г.Н.Новгород, 

ул.Богдановича, д.4/1, кв.119, электронная почта: appraise_me@bk.ru. 
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Оценщик объекта оценки не является учредителем, собственником, акционером, 

должностным лицом или работником заказчика, лицом, имеющим имущественный 

интерес в объекте оценки, либо состоят с указанными лицами в близком родстве или 

свойстве и т.д. в соответствии с требованиями ст. 16 закона 135-ФЗ. 

 

Иные специалисты и эксперты для оценки не привлекались. 

 

Место нахождения Некоммерческого партнерства СРО «Экспертный совет»: 

109028, г. Москва, Б. Трехсвятительский пер., д. 2/1, стр. 2 

ОАО "ФОНДСЕРВИСБАНК" Г.МОСКВА 

р/с: 40703810300220000492 

к/с: 30101810400000000267 

ИНН 7709443904,  КПП 770901001 

 

Реквизиты исполнителя: 

Адрес: 603087, г.Н.Новгород, ул.Богдановича, д.4/1, кв.119 

Приволжский филиал ПАО «Промсвязьбанк» ДО Верхнепечерский 

ИНН 7744000912 КПП 526002001 

ОКПО 51763811 ОГРН 1027739019142 

БИК 042202803 к/с № 30101810700000000803 в ГРКЦ ГУ Банка России по 

Нижегородской обл. р/с № 40802810003000001459 

 

 

1.6. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

Целью данного Отчета является определение рыночной стоимости 

недвижимого имущества. 

Осуществляя свою деятельность на территории Российской Федерации, 

Оценщик обязан руководствоваться в соответствии со статьей 20 Федерального 

закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. 

№135-ФЗ, федеральными стандартами оценки и стандартами и правилами оценочной 

деятельности, которые разрабатываются и утверждаются саморегулируемой 

организацией оценщиков. 

При выполнении данной оценки использованы следующие стандарты: 

- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015г. № 297; 

- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и  виды стоимости (ФСО № 

2)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015г. № 298; 

- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015г. № 299; 

- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.20014г. № 611; 
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- Стандарты и правила оценочной деятельности НП «СРОО «Экспертный 

совет» (Протокол заседания Совета НП «СРОО «Экспертный совет» № 24/2017 от 

06.04.2017 г.). 

Оценка выполнена в соответствии с требованиями Федерального закона «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ. 

 

 

1.7. Источники информации  

Информация Заказчика 

Оценщик использовал следующую информацию, предоставленную 

Заказчиком, устанавливающую количественные и качественные характеристики 

объекта оценки: 

1. Выписка ЕГРП на имущество ООО «НЗ Эстейт» 

2. Свидетельства о государственной регистрации права на помещение и 

земельный участок  

3. Технический паспорт помещения от 26.07.2011г. 

4. Договор купли продажи недвижимости от 14.06.2007г. 

Иные источники информации 

Самостоятельно, основываясь на целях оценки и задачах оценки, Оценщики 

использовали информацию сети Интернет. Ссылки на использованную информацию 

приводятся в тексте данного отчета. 

 

1.8. Допущения и ограничения, использованные оценщиком при 

проведении оценки (в том числе специальные)   

 

1. Настоящий отчет достоверен в полном объеме и лишь в указанных в тексте 

целях. Проведенный анализ и данные заключения не содержат полностью или 

частично предвзятые мнения. 

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание оцениваемых 

прав. При проведении оценки в задачу Оценщика не входило проведение 

юридической экспертизы оцениваемых прав на объект оценки. Оцениваемые права 

рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме 

оговоренных в Отчете. 

3. Оценщик не несет ответственности за дефекты имущества, которые 

невозможно обнаружить иным путем, кроме как при обычном визуальном осмотре 

или путем изучения предоставленной документации или другой информации. 

4. Оценщик не производили обмер объекта оценки, полагаясь на верность 

исходной информации, предоставленной Заказчиком.  

5. Мнение Оценщика относительно стоимости действительно только на дату 

оценки. Оценщик не принимают на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, экономических, юридических и природных  условий, которые могут 

повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 
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6. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, 

были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, 

Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где 

возможно, делаются ссылки на источник информации. 

7. Оценщик проводил оценку строго в соответствии с Заданием на оценку. 

8. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика 

относительно стоимости объектов недвижимого  имущества. 

9. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об 

оценке, является рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, 

если со дня составления отчета об оценке до дня совершения сделки с объектом 

оценки или дня представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев; 

10. Отчет составлен для реализации имущества должника на торгах. 

Документация предоставлена из материалов судебного дела. Оценка производилась из 

допущения достоверности предоставленных площадей и прочих характеристик 

недвижимости из выписки ЕГРП и открытых источников сети интернет. 

 

2. Основные понятия и процедура оценки 
 

Цель оценки - определение стоимости объекта оценки, вид которой 

определяется в задании на оценку.  

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного 

из подходов к оценке. 

Подход к оценке -  представляет собой совокупность методов оценки, 

объединенных общей методологией. 

Стоимость – денежное выражение ценности объекта оценки для совершения 

сделки с правом собственности или иным имущественным правом на такой объект 

(рыночная стоимость), а также для других целей (иная стоимость). 

Рыночная стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная цена, за 

которую 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. Это определение подразумевает, что совершение 

продажи на определенную дату и передача юридических прав (титула) от продавца к 

покупателю происходит при соблюдении следующих условий: 

 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;  
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 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.  

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки 

представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть 

достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных 

покупателей.  

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая 

из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из 

достижимых по разумным соображениям цен для покупателя.  

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в 

достаточной степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь 

достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии 

с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на 

дату оценки.  Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из 

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

нет принуждения совершить сделку.  

Капитализация дохода - преобразование будущих периодических и равных 

(стабильно изменяющихся) по величине доходов, ожидаемых от объекта оценки, в его 

стоимость на дату оценки путем деления величины периодических доходов на 

соответствующую ставку капитализации. 

Риск - обстоятельства, уменьшающие вероятность получения определенных 

доходов в будущем и снижающие их стоимость на дату проведения оценки. 

Ставка отдачи (доходности) - отношение суммы дохода (убытков) и (или) 

изменения стоимости (реализованное или ожидаемое) к суммарной величине 

инвестированных средств. 

Дисконтирование денежного потока - преобразование будущих денежных 

потоков (доходов), ожидаемых от объекта оценки, в его стоимость на дату оценки с 

использованием соответствующей ставки дисконтирования. 

Ставка дисконтирования - процентная ставка отдачи (доходности), 

используемая при дисконтировании с учетом рисков, с которыми связано получение 

денежных потоков (доходов). 

Ставка капитализации – процентная ставка, используемая для пересчета 

годового дохода, получаемого от объекта оценки, в его рыночную стоимость. 

Итоговая стоимость объекта оценки - величина, определяемая путем 

расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и 

обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в 

рамках применения различных подходов к оценке.  

 

Процедура оценки включает следующие этапы:  
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1) заключение с Заказчиком договора об оценке. Оценщик обязан 

предоставлять Заказчику информацию о требованиях законодательства Российской 

Федерации об оценочной деятельности, требованиях к договору и Отчету об оценке, о 

стандартах оценки; 

2) установление характеристик объекта оценки, для чего Оценщик 

осуществляет сбор и обработку правоустанавливающих документов, данных 

бухгалтерского учета и отчетности, информации о технических и эксплуатационных 

характеристиках объекта оценки и другой информации, связанной с объектом оценки. 

3) анализ рынка, к которому относится объект оценки (анализ истории 

рынка, текущей конъюнктуры и тенденций, обоснование выбора аналогов объекта 

оценки); 

4) выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и 

осуществление необходимых расчетов. Оценщик обязан использовать (или 

обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к 

оценке, самостоятельно определяя в рамках каждого из подходов  конкретные методы 

оценки. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. (Приказ Министерства 

экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития 

России) от 20 мая 2015 г. N 297. Москва "Об утверждении федерального стандарта 

оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 

(ФСО N 1)"). 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта 

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

оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. (Приказ Министерства 

экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития 

России) от 20 мая 2015 г. N 297 г. Москва "Об утверждении федерального стандарта 

оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 

(ФСО N 1)"). 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки 

(Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 

(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 297 г. Москва "Об утверждении 

федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО N 1)").  

5) обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к 

оценке, и определение итоговой величины стоимости объекта оценки. Оценщик 

определяет итоговую величину стоимости объекта оценки на основе полученных 

результатов в рамках каждого из подходов к оценке. Итоговая величина стоимости 

объекта оценки должна быть выражена в рублях в виде единой величины, если в 

договоре об оценке не предусмотрено иное. Эта итоговая величина стоимости объекта 
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оценки, указанная в Отчете об оценке, составленном в порядке и на основании 

требований, установленных Федеральным законом "Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации", стандартами оценки и нормативными актами по оценочной 

деятельности уполномоченного органа по контролю за осуществлением оценочной 

деятельности в Российской Федерации, может быть признана рекомендуемой для 

целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления Отчета об 

оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления 

публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

6) составление и передача Заказчику Отчета об оценке. Отчет об оценке - 

документ, содержащий обоснование мнения Оценщика о стоимости имущества. На 

данном этапе все результаты, полученные на предыдущих этапах, сведены воедино и 

изложены в виде Отчета, который передается Заказчику. 

 

 

3. Анализ рынка 

3.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической 
обстановки в РФ. 

Влияние политической обстановки в стране на рынок оцениваемого  

объекта 

По оценке Минэкономразвития России, в январе рост российской экономики 

ускорился до 2,0 % г/г (1,4 % г/г в декабре, 1,2 % г/г в 4кв17). Улучшение динамики 

ВВП связано в первую очередь с восстановлением промышленного производства, 

которое в январе выросло на 2,9 % г/г. В феврале оперативные показатели 

производственной активности продемонстрировали позитивную динамику. 

 Холодная погода как в Европе, так и на большей части территории России 

оказала поддержку добыче газа (в последнюю неделю февраля «Газпром» несколько 

раз обновил абсолютный максимум суточного объема поставок в страны дальнего 

зарубежья), а также производству электроэнергии. При этом потребление 

электроэнергии, очищенное от календарного, сезонного и температурного факторов, 

также выросло, что может говорить о сохранении восстановительных тенденций в 

обрабатывающей промышленности. Потребительский спрос продолжает уверенно 

расти.  

Годовые темпы роста оборота розничной торговли с сентября 2017 года 

закрепились на уровнях около 3 % (в январе — 2,8 % г/г). Ускорился рост объема 

платных услуг населению, продолжает устойчиво расти оборот организаций 

общественного питания. Фиксируемое официальной статистикой расширение 

потребительского спроса подтверждаются и индикаторами настроений. Индекс 

потребительской уверенности, рассчитываемый инФОМ по заказу Банка России, в 

феврале достиг максимального значения за весь период наблюдения (106 п.п. с 

устранением сезонности). Рынок труда продолжил функционировать в условиях, 

близких к дефициту.  
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В январе уровень безработицы обновил исторический минимум (4,9 % с 

учетом коррекции на сезонность). Темпы роста заработных плат в реальном 

выражении в декабре и, по предварительным данным, в январе составили 6,2 % г/г – 

это максимальные значения с середины 2016 года, когда показатель вернулся к росту. 

Значимым фактором роста заработных плат в последние месяцы стало активное 

повышение оплаты труда в социальном секторе (в ноябре и декабре номинальный 

темп роста превысил 13 % г/г). В то же время рост заработных плат в частном секторе 

в последние месяцы также был существенным (более 7 % г/г в номинальном 

выражении).  

Рост инвестиций в основной капитал в 2017 году составил 4,4 %, превысив 

ожидания Минэкономразвития России (4,1 %). В январе оперативные индикаторы 

инвестиционной активности (импорт машин и оборудования из стран дальнего 

зарубежья, отечественное производство инвестиционных товаров, а также объем 

строительных работ) продолжали демонстрировать позитивную динамику. Кредит 

экономике в январе показал уверенный рост на фоне продолжения снижения 

процентных ставок.  

Набирает темп расширение корпоративного кредитного портфеля (2,9 % г/г в 

январе по сравнению с 1,8 % г/г в декабре с исключением валютной переоценки), что 

является закономерным следствием восстановительных процессов в реальном 

секторе. Очищенные от сезонности месячные темпы прироста необеспеченных 

потребительских кредитов (в годовом выражении) сохраняются на уровне, близком к 

19 % м/м SAAR, и значительно превышают темп роста номинальной заработной 

платы, что свидетельствует об их фундаментальной неустойчивости. 

 Инфляционное давление в экономике остается низким, несмотря на 

динамичный рост заработных плат и уверенное восстановление потребительского 

спроса. В феврале потребительская инфляция сохранилась на уровне января – 2,2 % 

г/г. Монетарная инфляция, по оценке Минэкономразвития России, в феврале, как и в 

январе, составила 2,5 % г/г, незначительно ускорившись в терминах 

последовательных приростов.  
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В апреле–мае инфляция, по оценке, будет находиться в диапазоне 2,1–2,2 % г/г, 

а в июне годовой рост цен может опуститься ниже 2,0 %. При условии отсутствия 

негативных погодных шоков инфляция весь год будет сохраняться ниже целевого 

значения 4 %.В целом, по итогам 2016 года инфляция на потребительском рынке 

снизилась до минимальных значений за весь период наблюдения – до 5,4 процента.  

Годом ранее инфляция составила 12,9 процента. Основным фактором столь 

низкой инфляции в 2016 году стало беспрецедентное снижение потребительского 

спроса, так как в 2016 г. товарооборот сократился на 5,2 %, а за два последних года 

снижение составило 14,7 процента. Другими факторами были укрепление рубля и 

рост предложения на отдельных товарных рынках. Структура инфляции в 2016 г. 

претерпела значительные изменения. Вклад всех компонент в инфляцию снизился. 

При этом возросло влияние роста цен на непродовольственные товары и услуги, а 

воздействие цен на продовольственные товары, напротив, снизилось, вследствие 

значительного замедления роста цен. 
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Источник информации: файл «Мониторинг «О текущей ситуации в экономике 

Российской Федерации по итогам марта 2018 года» на сайте 

http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depmacro/201814033  

 

 

3.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 
В России рынок недвижимости традиционно классифицируется по 

назначению: 

 рынок жилья; 

 рынок коммерческой недвижимости. 

В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных 

операторов рынка недвижимости все объекты недвижимости можно отнести к 

какому-либо сегменту рынка. В таблице ниже приведена классификация рынков 

недвижимости. 

Табл. Классификация рынков недвижимости 

Признак  
классификации 

Виды рынков 

Вид объекта 
Земельный, зданий, сооружений, предприятий, помещений, многолетних 
насаждений, вещных прав, иных объектов 

Географический 
(территориальный) 

Местный, городской, региональный, национальный, мировой 

Функциональное 
назначение 

Производственных и складских помещений, жилищный, 
непроизводственных зданий и помещений 

Степень готовности к 
эксплуатации 

Существующих объектов, незавершенного строительства, нового 
строительства 

Тип участников 
Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, 
муниципальных образований, коммерческих организаций 

Вид сделок Купли – продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 
Отраслевая 
принадлежность 

Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных 
зданий, другие 
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Признак  
классификации 

Виды рынков 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных 
Способ совершения 
сделок 

Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и 
внебиржевой, традиционный и компьютеризированный 

 

Рынок коммерческой недвижимости характеризуется следующими сегментами: 

Офисная недвижимость 

Офисное помещение – это помещение, расположенное в нежилом офисном 

здании (здании, предназначенном для расположения офисов – бизнес-центрах, 

административных зданиях, жилых зданиях, переведенных в нежилой фонд) и 

фактически использующееся на дату оценки, как офис. В качестве стандарта для 

сертификации бизнес-центров (офисных центров) Гильдия управляющих и 

девелоперов коммерческой и промышленной недвижимости (ГУД) утвердила 

классификацию: А, B, C, D. 

Классы офисных зданий характеризуются различным местоположением, годом 

постройки и техническим состоянием здания, технологической оснащенностью, 

состоянием внутренней отделки, дополнительными услугами, оказываемыми 

арендаторам помещений в офисных центрах и рядом других параметров. Классы 

могут меняться при проведении модернизации помещений. 

Так же к объектам офисного назначения в отдельных случаях следует относить 

помещения с ярко выраженной специализацией и характерными для данного сегмента 

рынка признаками, а именно: отсутствие отдельного входа, кабинетная планировка и 

т.п. 

Торговые помещения 

К торговым помещениям относятся помещения, предназначенные для ведения 

торговой деятельности и расположенные в многофункциональных торговых 

комплексах (Торговые центры, Торгово-развлекательные центры), а так же в 

супермаркетах, гипермаркетах и универмагах. Данные помещения нецелесообразно 

использовать по иному назначению. 

Многофункциональный торговый комплекс (МТК) - это объект коммерческой 

недвижимости, собственник которого не ведет торговую коммерческую деятельность, 

а передает площади, подготовленные для ее осуществления, множеству операторов 

(причем не только торговых), среди которых могут быть организации сервиса, 

общественного питания и сферы досуга. 

Супермаркет – это магазин, расположенный в отдельном здании или в составе 

МТК, работающий по принципу самообслуживания, в основном продуктового ряда, с 

автоматизированной системой товарного учета и единым расчетно-кассовым узлом, 

площадью не менее 1 тыс. кв. м и ассортиментным наполнением не менее 5 тыс. 

товарных наименований. 

Гипермаркет – это супермаркет площадью не менее 4 тыс. кв. м, 

расположенный, как правило, в отдельном здании (редко – в составе МТК), с 
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ассортиментным наполнением не менее 10 тыс. товарных наименований, в том числе 

непродуктового ряда. 

Универмаг – это торговая организация, расположенная в отдельном здании или 

во встроенном в жилое здание помещении, площадью не менее 1 тыс. кв. м, 

предлагающая полный ассортиментный ряд, реализуемый в отдельных секциях, 

каждая из которых имеет собственный расчетно-кассовый узел, объединенных 

единым управлением и правилами размещения ассортимента по площадям. 

Так же к объектам торгового назначения в отдельных случаях следует относить 

помещения с ярко выраженной специализацией и характерными для данного сегмента 

рынка признаками, при этом находящихся в неспециализированных зданиях, а 

именно: расположение на 1-м этаже либо в пристройке, наличие отдельного входа, 

зальная планировка, витринные окна, наличие погрузочно-разгрузочной зоны (пандус, 

дебаркадер) и т.п. 

Помещения свободного назначения 

К помещениям свободного назначения (ПСН) относятся такие помещения, 

которые юридически возможно и экономически целесообразно использовать по 

нескольким вариантам назначения: в качестве офиса, помещения сферы услуг, 

торгового помещения и т.д. ПСН можно при минимальных затратах перевести из 

одного текущего использования в другое (к примеру, из офиса компании в 

парикмахерскую) по желанию собственника или арендатора. К ПСН относятся 

помещения, расположенные, как правило, на первых этажах жилых и 

административных зданий, так как на более высоких этажах затруднительно 

расположить помещение сферы услуг или торговли. 

Производственно-складская недвижимость 

Для производственно-складской недвижимости характерно расположение в 

промышленной зоне на огороженной территории, хотя данный фактор и не является 

обязательным. На территории Московской области имеются как крупные 

промышленные территории, на которых расположены производственно-складские 

здания и сооружения, так и отдельные огороженные зоны среди жилой и 

административной застройки. 

Производственно-складская недвижимость используется для организации 

производства и/или хранения готовой продукции или сырья. Здания и сооружения 

могут отличаться конструктивными характеристиками, техническим состоянием, 

наличием и составом инженерных коммуникаций, назначением и фактическим 

использованием. На основании данных характеристик происходит идентификация 

объекта оценки и подбор аналогичных торговых сооружений на рынке продажи и 

аренды. 

Сегментация земельных участков 

Земельный рынок может быть сегментирован по следующим критериям.  

 В зависимости от категории земель различают земли: 

 •          сельскохозяйственного назначения; 

 •          населенных пунктов; 
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 •          промышленности и иного специального назначения; 

 •          особо охраняемых территорий и объектов; 

 •          лесного фонда; 

 •          водного фонда; 

 •          запаса.  

 Данная классификация характеризует возможности гражданского оборота, Т.е. 

совершения сделок купли-продажи, аренды и др., с земельными участками, 

относящимися к различным категориям земель. По законодательству допускаются 

сделки купли-продажи из земель сельскохозяйственного назначения, населенных 

пунктов, земель промышленности и иного специального назначения, отдельных 

объектов водного фонда. Земли лесного фонда по Лесному кодексу допускается 

вовлекать в арендные отношения.  

В  зависимости от вида разрешенного использования земельные участки могут 

быть предназначены: 

 •          для индивидуального жилищного строительства; 

 •          коттеджного строительства;  

 •           ведения личного подсобного или крестьянско-фермерского хозяйства; 

 •          ведения садово-огороднического хозяйства; 

 •          размещения промышленных, коммунальных и складских объектов; 

 •          размещения объектов коммерческого назначения; 

 •          прочего использования.  

 Сегментирование земельных участков, исходя из вида разрешенного 

использования, обусловлено инвестиционной привлекательностью земли и 

возможностью дальнейшего развития территорий потенциальными инвесторами и 

девелоперами. Именно этот критерий важен при анализе аналогов и выработке 

решения о наиболее эффективном использовании конкретного земельного участка.  

 

 В зависимости от вида права на земельные участки: 

•          право собственности; 

 •          право аренды; 

 •          право постоянного бессрочного пользования; 

 •          право пожизненного наследуемого владения; 

 •          сервитут.  

Право собственности на земельный участок, зарегистрированное в 

установленном порядке, определяет возможности про ведения сделок с данным 

участком на земельном рынке. 

Так как, согласно документам, предоставленным Заказчиком, объектом 

оценки являются помещение и земельный участок коммерческого, с учетом анализа 

предоставленных документов Оценщик делает вывод, что объект оценки можно 

отнести к коммерческой недвижимости офисно-торгового назначения.  
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3.3 Анализ спроса и предложения на рынке продажи к которому может быть 
отнесен оцениваемый объект 

Данный обзор был подготовлен на основании информации, опубликованной в 

открытом доступе на сайтах: https://www.cian.ru/, http://realty.dmir.ru и др. 

1. Земельные участки 

По итогам второго квартала 2017 г. на рынке коммерческой недвижимости 

в сегменте земельных участков наблюдается наиболее заметное снижение объёма 

инвестиций. Падение за последние 1,5 года составило более 70%. Всё же 

количественно сделок с землёй по-прежнему преобладает среди других видов 

инвестиций в недвижимость. Однако средняя цена и размер приобретаемых участков 

значительно снизились. Хотя больше всего предложений на земельном рынке 

приходится на сектор промышленных земельных участков, спрос на них очень 

незначителен. 

Интерес сохраняется в основном к тем участкам, для которых возможно 

осуществление реновации под более доходную функцию. 

С начала 2017 года вступил в силу закон «Об особенностях регулирования 

отдельных правоотношений, возникающих в связи с комплексным развитием 

промышленных зон и внесении изменений в отдельные законодательные акты РФ», 

который даёт определение самой промышленной зоны и устанавливает условия, при 

которых возможно её комплексное освоение. Также предусмотрены механизмы 

вовлечения всех собственников земель и (или) объектов недвижимости в процесс 

редевелопмента. Закон действительно должен ускорить реновацию территорий 

«серого пояса». Этому способствует и тот факт, что иных свободных или 

потенциально пригодных к жилой и общественно-деловой застройки территорий 

в центре города нет, а спрос на подобные участки сохраняется и при текущих 

рыночных тенденциях. 

Процесс реновации земель «серого пояса» показывает ускорение. В настоящий 

момент суммарно реновации подвергнуты 865 га бывших промышленных территория, 

причём около четверти из них были включены в процесс в прошлом году. 

Одновременно с этим, поскольку процесс реновации промышленных зон 

достаточно сложен (помимо финансовых барьеров, существует множество 

административных), рост числа проектов реноваций не приводит к заметному 

подъёму уровня цен на такие земельные участки. 
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Основные показатели и тенденции рынка земли 

Падение цен на землю замедлилось, а в некоторых случаях можно наблюдать 

небольшой рост. Наиболее значительно за это время снизились цены земельных 

участков под промышленную функцию. 

При этом разрыв между ценой предложения и конечной ценой сделки всё ещё 

высок. Для промышленных земельных участков он может составлять от 20% до 40%, 

для участков общественно-делового назначения — до 20-25%, в зависимости 

от местоположения, инженерного обеспечения и возможного использования участка. 

Отсутствие инженерного обеспечения снижает стоимость участка в среднем 

на 25-30%; также средняя стоимость земли снижается по мере удаления от городской 

черты и увеличении площади земельного участка. 

В настоящее время на торгах Фонда имущества Санкт-Петербурга 

на заключение аренды земельных участков на инвестиционных условиях 

предлагается пул земельных участков различного назначения. Однако продажи идут 

достаточно медленно, большинство участков выставляются на торги уже не в первый 

раз. С начала года состоялось только четверо торгов (все — в первом квартале), 

из них три участка были предназначены для строительства жилых объектов и один — 

для объекта торговли. 

Максимальное превышение конечной цены аукциона над начальной составило 

98,61%. В этом квартале на вторичном рынке земельных участков произошли две 

крупные сделки, в том числе был продан участок площадью 2,5 га на Лиговском пр., 

60-62 с разрешением на строительство офисно-торгового комплекса на 78 тыс. кв. м. 

Это редкий случай продажи пятна под застройку в центре города. Экспертная оценка 

суммы сделки — 800- 1 000 млн. руб. 

Вторая сделка — это 1,8 га на Октябрьской набережной, 44 — бывшая 

территория химического завода «Реактив» была выкуплена «Полис Групп». 

Экспертная оценка стоимости 700-800 млн. рублей. 
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Стоимость земли на вторичном рынке на конец рассматриваемого периода 

составляет в среднем для инженерно-обеспеченных, расположенных в черте города 

участков площадью 10 000-50 000 кв. м: 1 750-2 250 руб./кв. м для промышленной 

и 10 700-13 700 руб./кв. м для общественно-деловых функций. Для участков под 

жилую функцию стоимость может колебаться значительно, в зависимости 

от градостроительных ограничений, и масштаба возможного(-ых) к строительству 

объекта(-ов). 

 
Участков с высоким потенциалом — инженерно-обеспеченных и с хорошим 

местоположением, на рынке мало. Наиболее востребованными остаются участки: для 

промышленной функции — расположенные в локальных промышленных зонах 

и индустриальных парках окраинных районов города, пригородах и прилегающих 

к городской черте территорий Ленинградской области. Для общественно-деловой 

функции — расположенные вблизи крупных транспортных магистралей, станций 

метрополитена, ключевых транспортных узлов и/или в престижных районах делового 

центра города. 
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Источники: http://spbcr.ru/analitics/74.html  

https://www.ibgroup.ru/_files/analytica/2017/2017_01-03_Obzor_RZ.pdf  

 

2. Офисная недвижимость г.Санкт-Петербурга 

Предложение 

По состоянию на апрель 2018 года офисный сегмент рынка коммерческой 

недвижимости Санкт-Петербурга не продемонстрировал роста. Общий объем рынка 

остался на прежнем уровне – 2,6 млн. кв.м. 

По итогам перового квартала 2018 на рынок не было выведено ни одного 

проекта, предназначенного для спекулятивных целей. 

Структура предложения в зависимости от классности офисного центра не 

изменилась. По состоянию на апрель 2018 года доля объектов класса А составляет 

44%, класса В – 56%. 

Перспективное предложение 

На 2018 год заявлено рекордно низкое количество спекулятивных офисных 

площадей – порядка 60 000 кв.м, однако, по нашим прогнозам в перспективе 3 лет на 

рынке появится около 640 000 кв.м качественных офисных площадей. 

Крупнейшим открытием в офисном сегменте станет запуск в эксплуатацию 

многофункционального комплекса «Лахта Центр», единственным арендатором 

которого выступят структуры ПАО «Газпром». 

В первом квартале 2018 года было объявлено о том, что «Газпром» планирует 

построить еще одни офисный комплекс для собственных нужд общей площадью 174 

000 кв.м. 
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Спрос 

Общий объем сделок, заключенных в первом квартале 2018 года, составляет 

более 15 000 кв.м. 

16% от объема поглощения по итогам первого квартала 2018 приходится на IT-

сегмент. 

В географической структуре поглощения по итогам 1 квартала 2018  в лидеры 

вышел Центральный район – порядка 30% от общего объема сделок по аренду и 

продаже пришлось на объекты, расположенные в центре. 

По итогам 1 квартала 2018 уровень вакантных площадей изменился 

незначительно. На текущий момент средневзвешенный показатель вакансии 

составляет 7,8% против 8,3% на начало года. 

По нашим прогнозам, ввиду значительного сокращения нового предложения, 

уровень вакансии продолжит тренд на снижение. 
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Ставки аренды 

По итогам первого квартала 2018 года ставки аренды на качественные офисные 

помещения не изменились в сравнении с показателем на начало года. 

Средний уровень  арендной ставки для класса А составляет      1 620  рублей за 

кв.м в месяц, включая НДС и эксплуатационные расходы. Запрашиваемые ставки 

находятся в диапазоне 1 550 – 2 200 рублей за кв.м в месяц. 

В классе В/В+ – 1 200 рублей за кв.м в месяц, включая НДС и 

эксплуатационные расходы. Запрашиваемые ставки находятся в диапазоне 1 000 – 1 

600 рублей за кв.м в месяц. 

 
Сегмент торговой недвижимости 

Предложение 

По состоянию на апрель 2018 года общий объем данного сегмента находится 

на уровне 4 млн. кв.м. Полноформатных торгово-развлекательных комплексов 

введено не было. 

В сегменте специализированных торговых объектов по итогам первого 

квартала было введено 2 проекта – мебельный центр «Богатырь» общей площадью 65 

000 кв.м и гипермаркет спортивных товаров Decathlon площадью 5 000 кв.м. 
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Продолжается процесс реконцепции устаревающих торговых центров. По 

нашим оценкам, объем торговых центров, которые требуют реконцепции, на конец 

2018 составит более 75% от общего предложения – это объекты, введенные в 

эксплуатацию до 2011 года. 

 
Перспективное предложение 

На 2018 год запланировано открытие второй очереди Outlet Village Pulkovo. 

Исходя из планов девелоперов по строительству новых объектов, мы ожидаем 

оживление сегмента торговой недвижимости к 2019 году. 

В первом квартале 2018 года было анонсировано сразу несколько крупных 

проектов. Так, концерн SRV анонсировал строительство второй очередь ТРЦ 

«Жемчужная плаза», холдинг «Адамант» планирует продолжить развитие проектов 

«Варшавский экспресс» и «Заневский каскад». 

Всего в перспективе ближайших трех лет на рынок будет выведено порядка 

250 000 кв.м качественной торговой недвижимости. 

 
Заполняемость и ставки аренды 

На апрель 2018 года заполняемость качественных торговых центров близка к 

100%. Средний показатель вакансии для рынка также низок и находится в диапазоне 

3-3,5%. 

Уровень запрашиваемых арендных ставок также не претерпел существенных 

изменений и находится на уровне, зафиксированном по итогам 2017 года. 

Street retail 
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Сегмент street retail после активного роста по итогам 2017 года демонстрирует 

стабильность в первом квартале 2018. 

Основная активность в данном сегменте обеспечивается развитием 

продуктового ритейла в формате «супермаркет» и «магазин у дома»,  а также 

продолжающимся развитием  сектора общественного питания, причем развиваются 

как сетевые проекты, так и открываются новые точки. 

Рост показателя заполняемости в сегменте street retail обеспечивается вводом 

коммерческих помещений на первых этажах во вновь построенных жилых 

комплексах. В рамках сложившихся торговых коридоров вакансия остается 

стабильной на уровне 5-7% за счет естественного процесса ротации арендаторов. 

Уровень арендных ставок остается стабильным с конца 2017 года. 

 
Источник: https://ipg-estate.ru/analitika/ipgestate-obzor-rynka-kommercheskoi-

nedvizhimosti-po-itogam-1-kvartala-2018-goda  

 

3.4 Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с 

объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен 

оцениваемый объект 

В том случае если для анализа ценовой ситуации в общедоступных источниках 

информации не удается найти достаточное количество предложений по продаже 
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сопоставимых объектов, расположенных в том же районе, административном округе и 

ценовой зоне, что и объект оценки, в соответствии с п. 11б ФСО №7 выборка может 

быть расширена и дополнена информацией из соседних или близлежащих районов, 

административных округов, ценовых зон. 

Табл. При мониторинге рынка продажи земельных участков в Центральном 

районе Санкт-Петербурга были выявлены следующие предложения: 

 

№ Адрес 
Площад
ь, кв. м 

Цена, руб. 
Цена, 

руб./кв
.м. 

Наличие 
построек 

Дата Источник 

1 

Санкт-
Петербург, ул 

Военная 
улица 

10 000 49 000 000 4 900 Нет Июль 2018 

https://www.avito.ru/sank
t-

peterburg/zemelnye_ucha
stki/uchastok_100_sot._p
romnaznacheniya_94089

2688 

2 

Санкт-

Петербург, м. 

Электросила, 

Рощинская 

улица 

2 230 24 500 000 10 986 Нет Июль 2018 

https://www.avito.ru/sank
t-

peterburg/zemelnye_ucha
stki/uchastok_22.3_sot._p
romnaznacheniya_17140

47088 

3 

Санкт-

Петербург, м. 

Лиговский 

проспект, 

улица 

Черняховског

о, 21литЗ 

6 100 300 000 000 49 180 нет Июль 2018 

https://www.avito.ru/sank
t-

peterburg/zemelnye_ucha
stki/uchastok_61_sot._izh

s_1486703946 

4 

Санкт-

Петербург, р-

н 

Василеостров

ский, мкр. 

Васильевский 

округ, 15-я 

Васильевског

о острова 

линия, 82 

2 800 250 000 000 89 285 нет Июль 2018 https://spb.cian.ru/sale/co
mmercial/188840679/ 

5 

Санкт-

Петербург, р-

н 

Василеостров

ский, мкр. 

Васильевский 

округ, 19-я 

Васильевског

о острова 

линия, 32к6Л 

1000 17 000 000 17 000 да Июль 2018 https://spb.cian.ru/sale/co
mmercial/184248208/ 
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№ Адрес 
Площад
ь, кв. м 

Цена, руб. 
Цена, 

руб./кв
.м. 

Наличие 
построек 

Дата Источник 

6 

Санкт-

Петербург, р-

н 

Василеостров

ский, мкр. 

Васильевский 

округ, просп. 

Малый 

Васильевског

о острова, 54 

1000 14 000 000 14 000 Нет Июль 2018 https://spb.cian.ru/sale/co
mmercial/187279036/ 

7 

Санкт-

Петербург, р-

н 

Центральный, 

мкр. округ 

Лиговка-

Ямская, 

Транспортны

й пер., 15 

1200 75 000 000 62 500 Нет Июль 2018 https://spb.cian.ru/sale/co
mmercial/184248260/ 

8 

Санкт-

Петербург, р-

н 

Адмиралтейс

кий, мкр. 

Сенной 

округ, наб. 

Реки 

Фонтанки, 89 

750 57 500 000 76 666 Да Июль 2018 https://spb.cian.ru/sale/co
mmercial/189505669/ 

9 

Санкт-

Петербург, р-

н 

Центральный, 

мкр. округ 

Смольнинско

е, 

Кирилловская 

ул. 

262 11 500 000 43 893 Нет Июль 2018 https://spb.cian.ru/sale/co
mmercial/167198486/ 

10 

Санкт-

Петербург, р-

н 

Адмиралтейс

кий, мкр. 

округ 

Измайловско

е, наб. 

Обводного 

Канала, 139Б 

800 44 000 000 55 000 да Июль 2018 https://spb.cian.ru/sale/co
mmercial/189414685/ 
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Табл. При мониторинге рынка продажи помещений в Центральном районе 

Санкт-Петербурга были выявлены следующие предложения: 

 

№ Адрес 
Площад
ь, кв. м 

Цена, 
руб. 

Цена, 
руб./кв.м. 

Этаж 
Дата Источник 

1 

Санкт-
Петербург, м. 

Сенная 
площадь, 

Гороховая 
улица, 42 

71,5 8 500 000 118 881 

Цоколь Июль 

2018 
https://www.avito.ru/sankt-

peterburg/kommercheskaya_n
edvizhimost/ofisnoe_pomesch
enie_71.5_m_u_sennoy_pl_13

28469589 

2 

Санкт-

Петербург, м. 

Сенная 

площадь, 

набережная 

реки 

Фонтанки 

86/2 

370 
65 000 

000 
175 676 

1 Июль 

2018 
https://www.avito.ru/sankt-

peterburg/kommercheskaya_n
edvizhimost/pomeschenie_svo
bodnogo_naznacheniya_370_

m_1504176778 

3 

Санкт-

Петербург, 

Реки 

Фонтанки 

наб, 87А 

77,9 9 500 000 121 951 

Цоколь Июль 

2018 
https://www.avito.ru/sankt-

peterburg/kommercheskaya_n
edvizhimost/pomeschenie_svo
bodnogo_naznacheniya_77.9_

m_1645439327 

4 

Санкт-

Петербург, 

Реки 

Фонтанки 

наб, 87А 

53 6 350 000 119 811 

Подвал, 

-1 

Июль 

2018 https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_n
edvizhimost/ofisnoe_pomesch

enie_53_m_1195840272 

5 

Санкт-

Петербург, м. 

Владимирска

я, Джамбула 

пер, 9 

69 7 900 000 114 493 

1 Июль 

2018 
https://www.avito.ru/sankt-

peterburg/kommercheskaya_n
edvizhimost/prodaetsya_kom

mercheskoe_pomeschenie_dzh
ambula_1441369857 

6 

Санкт-

Петербург, р-

н 

Центральный

, мкр. округ 

№ 78, пер. 

Апраксин, 20 

96 
10 000 

000 
104 167 

1 Июль 

2018 

https://spb.cian.ru/sale/comme
rcial/168054516/ 

7 

Санкт-

Петербург, р-

н 

Адмиралтейс

кий, мкр. 

Сенной 

округ, Сенная 

пл., 13 

550 
50 000 

000 
90 909 

Подвал, 

-2 

Июль 

2018 

https://spb.cian.ru/sale/comme
rcial/177649130/ 
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№ Адрес 
Площад
ь, кв. м 

Цена, 
руб. 

Цена, 
руб./кв.м. 

Этаж 
Дата Источник 

8 

Санкт-

Петербург, р-

н 

Адмиралтейс

кий, мкр. 

Сенной 

округ, наб. 

Реки 

Фонтанки, 85 

36 3 850 000 106 944 

Подвал, 

-2 

Июль 

2018 

https://spb.cian.ru/sale/comme
rcial/163662918/ 

9 

Санкт-

Петербург, р-

н 

Адмиралтейс

кий, мкр. 

Сенной 

округ, пер. 

Гривцова, 3 

186 
16 900 

000 
90 860 

Подвал, 

-2 

Июль 

2018 

https://spb.cian.ru/sale/comme
rcial/189341091/ 

 

Табл. При мониторинге рынка аренды помещений в Центральном районе 

Санкт-Петербурга были выявлены следующие предложения: 

№ Адрес 
Площадь, 

кв. м 
Цена, руб. в 

мес. 
Цена, 

руб./кв.м.год. 
Дата Источник 

1 

Санкт-
Петербург, р-н 
Центральный, 
мкр. округ № 
78, пер. 
Апраксин, 8 

29 34 800 14 400 
Июнь 
2018 

https://spb.cian.ru/rent/commercia
l/185512521/ 

2 

Санкт-

Петербург, р-н 

Центральный, 

мкр. округ № 

78, пер. 

Апраксин, 4 

23 27 140 14 160 

Июнь 

2018 

https://spb.cian.ru/rent/commercia
l/189520575/ 

3 

Санкт-

Петербург, р-н 

Центральный, 

мкр. округ № 

78, пер. 

Апраксин, 4 

100 94 000 11 328 

Июнь 

2018 

https://spb.cian.ru/rent/commercia
l/165249967/ 

4 

Санкт-

Петербург, р-н 

Адмиралтейски

й, мкр. Сенной 

округ, 

Гороховая ул., 

55 

49 49 147 12 036 

Июнь 

2018 

https://spb.cian.ru/rent/commercia
l/166045351/ 
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№ Адрес 
Площадь, 

кв. м 
Цена, руб. в 

мес. 
Цена, 

руб./кв.м.год. 
Дата Источник 

5 

Санкт-

Петербург, р-н 

Адмиралтейски

й, мкр. Сенной 

округ, 

Гороховая ул., 

47 

90 90 000 12 000 

Июнь 

2018 

https://spb.cian.ru/rent/commercia
l/188654939/ 

6 

Санкт-

Петербург, м. 

Сенная 

площадь, 

Гороховая 

улица, 51 

22 24 000 13 091 

Июнь 

2018 https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvi
zhimost/ofisnoe_pomeschenie_22
_m_ryadom_s_metro_sadovaya_1

548843932 

7 

Санкт-

Петербург, м. 

Звенигородска

я, набережная 

реки Фонтанки, 

59 

78 60 000 15 600 

Июнь 

2018 https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvi
zhimost/ofisnoe_pomeschenie_60

_m_1479444831 

8 

Санкт-

Петербург, 

Реки Фонтанки 

наб 57 

500 700 000 16 800 

Июнь 

2018 https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvi
zhimost/ofis_500_m_1343285872 

9 

Санкт-

Петербург, 

Апраксин 

переулок дом 3 

43 45 000 12 558 

Июнь 

2018 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvi
zhimost/sdaetsya_ofisnoe_pomesc
henie_43_m_u_apraksina_dvora_

1715827277 

1
0 

Санкт-

Петербург, 

Апраксин пер, 

4А 

23 23 000 12 000 

Июнь 

2018 
https://www.avito.ru/sankt-

peterburg/kommercheskaya_nedvi
zhimost/pomescheniya_ot_sobstv
ennika_na_sadovoy_221532703 

 

 

Выводы 

Оценщиком были найдены предложения к продаже квартир, машиномест и 

земельных участков, расположенных в одной ценовой зоне с объектом оценки, на их 

основе можно сделать выводы о максимальной, минимальной и средней рыночной 

стоимости за 1 кв. м вышеназванных площадей: 

Табл.. Диапазон рыночной стоимости 1 кв. м земельных участков 

Площадь, кв. м 
Рыночная стоимость 1 кв. м, руб.  

мин. из выборки макс. из выборки сред. из выборки 

262-10 000 4 900 89 285 49 180 

 

Табл.. Диапазон рыночной стоимости 1 кв. м помещений 

Площадь, кв. м 
Рыночная стоимость 1 кв. м, руб.  

мин. из выборки макс. из выборки сред. из выборки 
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36-550 90 860 175 676 121 951 

 

Табл.. Диапазон рыночной стоимости аренды 1 кв.м. помещений 

Площадь, кв. м 
Рыночная стоимость 1 кв. м, руб.  

мин. из выборки макс. из выборки сред. из выборки 

22-500 11 328 16 800 13 091 

 

Необходимо отметить, что приведенные диапазоны стоимости определены по 

предложениям о продаже/аренде аналогичных объектов, при этом на данном этапе не 

учитываются параметрические различия между оцениваемыми объектами и 

подобранными объектами-аналогами (местоположение, различие в общей площади, 

условие торга и т.п.). Конечная рыночная стоимость оцениваемых объектов может не 

попасть в выделенный диапазон после введения корректировок на параметрическое 

различие между оцениваемым объектом и подобранными объектами-аналогами.  

 

3.5 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости  

Недвижимость обеспечивает более устойчивый поток доходов и, что особенно 

важно, доходность недвижимости имеет четко выраженную тенденцию к росту в 

период спада доходности от финансовых активов. Кроме того, при инвестициях в 

доходную недвижимость необходимо учитывать, что рыночные цены на 

недвижимость возрастают по мере роста инфляции и резко снижаются в периоды 

сокращения инфляции. 

Ставка доходности инвестиций в недвижимость, а также уровень риска, 

ликвидность, уровень контроля и стоимость в значительной степени определяются в 

зависимости от инструментов инвестирования в доходную недвижимость, таких как: 

собственный капитал, заемный капитал, ипотека, опционы, гибридная задолженность, 

преимущественное право аренды. 

Необходимо отметить, что для рынка недвижимости характерны следующие 

процессы: 

- уровни арендной платы на рынке доходной недвижимости имеют устойчивую 

тенденцию к цикличности; 

- стоимость объектов доходной недвижимости определяется факторами, 

действующими на рынке капитала; 

- неизбежно циклическое избыточное инвестирование на рынке недвижимости; 

- коэффициент капитализации определяет в краткосрочном периоде рыночную 

стоимость недвижимости, а в долгосрочном периоде – стоимость строительства или 

переоснащения объектов недвижимости, и относительная инвестиционная 

привлекательность недвижимости определяет стоимость недвижимости; 

- рынок капитала определяет предложение недвижимости в долгосрочном 

периоде, а спрос на недвижимость – общеэкономическая конъюнктура; 
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- объекты недвижимости конкурируют на рынке недвижимости за более 

высокую ставку арендной платы, а на рынке капитала – за конкурентоспособную 

ставку доходности на инвестированный капитал. 

Обзор рынка инвестиций в недвижимость России  

за 2017 год. 

По итогам первых девяти месяцев 2017 года общий объем инвестиций в 

российскую коммерческую недвижимость достиг $2,05 млрд, что на 35% ниже 

показателя января – сентября 2016 года, рассказывают эксперты Colliers International. 

Однако стоит отметить рост объема сделок с объектами, приобретаемыми с целью 

получения дохода. Если за первые три квартала 2016 года на их долю пришлось всего 

35% от общего объема, или $1,23 млрд, то по итогам трех кварталов текущего года 

доля инвестиционных сделок достигла 85%, или $1,74 млрд. 

В III квартале 2017 года общий объем инвестиций составил $330 млн, что 

значительно уступает итогам аналогичного периода прошлого года, когда суммарный 

объем инвестиций был равен $1,03 млрд. Снижение обусловлено низкой активностью 

инвесторов в третьем квартале и соответственно низким количеством крупных 

закрытых сделок по сравнению с III кварталом прошлого года. 

В 2017 году рынок инвестиций коммерческой недвижимости характеризуется 

возросшим числом классических инвестиционных сделок. 

Количество классических инвестиционных сделок в распределении по кварталам 

 
Доля иностранных инвесторов в общем объеме транзакций остается самой 

высокой с 2014 года – 23%, или $478 млн, что является позитивным сигналом для 

рынка в целом, несмотря на уход с рынка некоторых европейских инвесторов в 

последние два года. 

Средний размер сделки за первые девять месяцев 2017 года составил $44,6 млн. 

Динамика среднего размера сделки по годам 
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Позитивные сигналы в экономике, в частности, снижение ставки 

рефинансирования приведут к удешевлению банковского финансирования, которое 

отразится на ставках капитализации, прогнозируют в Colliers International. 

Ставки капитализации остаются стабильными, однако обладают потенциалом 

для снижения. 

Динамика ставок капитализации по сегментам 

 
Распределение инвестиций в российскую коммерческую недвижимость 

За первые три квартала 2017 года торговый сегмент заметно увеличил свою 

долю в общем объеме транзакций – с 10% в 2016 до 40% в I-III кварталах 2017. 

В абсолютных числах сумма привлеченных инвестиций увеличилась в два раза, 

до $825 млн, что стало наибольшим показателем для торгового сегмента с 2013 года. 

Среди сделок III квартала 2017 года можно отметить приобретение ТЦ 

«Карнавал» Сбербанком, а также ТЦ «Город» в Московской области 

краудфандинговой компанией AKTIVO. В настоящий момент ведутся переговоры о 

покупке портфеля торговой недвижимости компании Immofinanz, а также ТК 

«Невский Центр» в Санкт-Петербурге. 

Доля офисного сегмента, напротив, скорректировалась в меньшую сторону. 

Однако стоит заметить, что прошлогодний объем был преимущественно сформирован 

объектами, купленными конечными пользователями. Объем таких сделок в I-III 

кварталах 2016 года достиг $2,27 млрд, что составило 78% всех инвестиций в офисы. 

В текущем году ситуация выглядит иначе – только $217 млн, или 34%, пришлось на 

офисные центры, приобретенные компаниями под собственное размещение. 
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Эксперты Colliers International наблюдают возросший интерес к активам 

торговой недвижимости на рынке. 

Распределение инвестиций по сегментам 

 
В складском сегменте количество инвестиционного предложения сократилось, 

с чем связано и снижение активности инвесторов. Сделки по приобретению складских 

комплексов происходили преимущественно по схеме built-to-suit с целью обеспечения 

компаниями собственных нужд. Специалисты Colliers International считают, что, при 

появлении в экспозиции качественных складских комплексов с низким уровнем 

вакантности и долгосрочными договорами аренды, инвестиционная активность в 

секторе может быть увеличена. 

Активы в Санкт-Петербурге продолжают привлекать внимание инвесторов. За 

январь – сентябрь 2017 года доля Петербурга в общем объеме транзакций достигла 

наибольшего значения за последние шесть лет – 23% ($480 млн). Крупнейшими 

проданными активами в Петербурге с начала года стали ТРК «Лето» и портфель 

фонда Northern Horizon Capital. На Московский регион традиционно пришлась 

большая часть инвестиций – 72% всего объема сделок, или $1,46 млрд. Оставшиеся 

5% ($108 млн) сформировали активы, расположенные в регионах. 

Распределение инвестиций по регионам России 

 
Тенденции и прогнозы развития инвестиционного рынка России 
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По оценкам Colliers International, офисный и торговый сегменты в 2017 году 

будут лидирующими по объему привлеченных инвестиций. Интерес для вложений 

представляют как отдельные активы, так и портфели проектов. 

Активными игроками среди зарубежных инвесторов остаются компании и 

фонды, уже присутствующие на российском рынке, у которых сформирована 

стратегия развития в России. 

В Colliers International ожидают, что к концу года будет закрыт ряд крупных 

сделок суммарным объемом около $2 млрд. Таким образом, итоговый объем 

инвестиций в 2017 году составит порядка $4 млрд. 

  Источник информации: https://zdanie.info/2393/2467/news/11244  

 

3.6 Ценообразующие факторы, влияющие на стоимость объекта оценки 

На разброс цен недвижимости обычно влияют следующие факторы: 

местоположение объекта, площадь объекта, качество прав на объект, условия 

продажи, условия, финансового расчета, инфраструктура, использование или 

назначение объекта, материал основных конструкций и планировка объекта, 

техническое состояние объекта, транспортная и пешеходная доступность, наличие 

рядом аналогичных объектов, соответствие объекта принципу НЭИ. 

1. Земельные участки 

Далее приводится краткий анализ основных ценообразующих факторов 

применительно к рынку земельных участков. 

Местоположение объекта. 

Фактор местоположения определяется совокупностью следующих 

ценообразующих параметров: 

 расположение в зависимости от удаления относительно центра 

административного образования; 

 принадлежность к «торговому коридору»/близость к основным 

транспортным магистралям;  

 

Площадь объекта.  

На рынке земельных участков прослеживается обратная зависимость цены 1 

кв. м в зависимости от общей площади: чем больше площадь участка, тем меньше 

удельная цена 1 кв. м общей площади. 

Табл. Экспертные оценки поправочного коэффициента на общую площадь 

(фактор масштаба) для цен продаж для земельных участков под МЖС. 
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Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости. Корректирующие 

коэффициенты для земельных участков» Авторы: Лейфер Л.А, Крайникова Т.В. 

Издание расширенное. Нижний Новгород, 2016 

Время продажи/предложения.  

Данный фактор учитывает рост/падение цен на рынке недвижимости в течение 

определенного времени. 

Факт сделки (уторговывание).  
Фактор уторговывания учитывает скидки в условиях рыночной торговли в 

процессе переговоров между продавцом и покупателем. 

Табл. Размер скидки на торг для участков под МЖС.  

Скидка на торг % Среднее 
Доверительный 

 интервал 

Цены предложений объектов 

Земельные участки под МЖС  12,7% 12% 13,4% 

Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости. Корректирующие 

коэффициенты для земельных участков» Авторы: Лейфер Л.А, Крайникова Т.В. 

Издание расширенное. Нижний Новгород, 2016 

Условия продажи (чистота сделки).  

Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из 

объектов сравнения либо провести по ним корректировки цен продаж при выявлении 

отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной 

мотивацией приобретения недвижимости. 

Условия финансирования.  

Продажа объектов недвижимости на необычных для данного сегмента рынка 

условиях (бартер, продажа в кредит, и т.п.) требует тщательного анализа и внесения 

соответствующих поправок к цене сделки. 

Соответствие объекта принципу НЭИ.  

Использование объекта-аналога до и после продажи может не в полной мере 

соответствовать принципу наиболее эффективного использования (НЭИ). Так, 

например, при выполнении обязательного требования о соответствии этому принципу 

набора функций, реализуемых на объекте, весьма часто не в полной мере реализуется 

потенциал объекта для извлечения скользящих или прочих доходов, не используются 

дополнительные меры стимулирования арендаторов для уменьшения потерь от 

недозагрузки и неплатежей. Это обстоятельство должно учитываться путем 

корректировки цены сделки с объектом-аналогом рыночно обоснованной поправкой к 

величине эффективного валового дохода. 

 

Наличие коммуникаций. 

В зависимости от наличия или отсутствия коммуникаций – вода, 

электричество, газ и пр. меняется стоимость земельных участков. Зависимость 

следующая: 
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Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости. Корректирующие 

коэффициенты для земельных участков» Авторы: Лейфер Л.А, Крайникова Т.В. 

Издание расширенное. Нижний Новгород, 2016. 

2. Помещения 

Далее приводится краткий анализ основных ценообразующих факторов 

применительно к рынку квартир. 

Местоположение объекта. 

Фактор местоположения определяется совокупностью следующих   

ценообразующих  параметров: 

 расположение в зависимости от удаления от центра, относительно 
административных округов; 

 удаленность от метро (пешеходная/транспортная доступность); 

1 Значения коэффициента корректировки на удаленность от метро 

 

 Источник: Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости. Квартиры», 

Н.Новгород. 2018г. 

Этаж расположения 
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Источник: Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости. Офисно-

торговая недвижимость», Н.Новгород. 2017г. 

 

Общая площадь 
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Источник: Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости. Офисно-

торговая недвижимость», Н.Новгород. 2017г. 

 

Факт сделки (уторговывание).  
Фактор уторговывания учитывает скидки в условиях рыночной торговли в 

процессе переговоров между продавцом и покупателем. 
 

 
Источник: Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости. Офисно-

торговая недвижимость», Н.Новгород. 2017г. 

 

Выход на красную линию 

 
 

Источник: Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости. Офисно-

торговая недвижимость», Н.Новгород. 2017г. 
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3.7 Анализ внешних факторов, влияющих на стоимость объекта оценки 

Для объекта оценки были рассмотрены следующие группы факторов: 

1. Социально-экономические факторы (различные показатели социально-

экономического состояния в месте расположения объекта оценки); 

2. Физические факторы (связанные с физическим изменением окружающей 

территории объекта оценки); 

3. Юридические факторы (связанные с изменением в законодательстве). 

Не выявлено изменения социально-экономических показателей и физического 

изменения окружающей территории, способных повлиять на стоимость объекта 

оценки по сравнению с другими аналогичными объектами в Санкт Петербурге. 

Изменения законодательства, накладывающие какие-либо ограничения на 

использование объекта оценки, также не зафиксированы. 

Другие факторы, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие 

на его стоимость -  Не выявлены. 

 

3.8 Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, 

необходимых для оценки объекта 

Ключевыми факторами, замедляющими развитие рынка коммерческой 

недвижимости и снижение спроса, остались снижение нефтегазовых доходов и отток 

капитала за рубеж. Цены на коммерческую недвижимость в рублевом эквиваленте 

практически не изменились, а ставки снизились, что может свидетельствовать о 

влиянии негативных тенденций в макроэкономике на рынок коммерческой 

недвижимости. Соответственно снизилась доходность недвижимости. В 2016 и 2017 

годах рынок недвижимости находится под воздействием отрицательных внешних 

факторов, что никак не будет способствовать его активному развитию. И даже после 

того как стране удастся развернуть экономику вспять, реабилитация всех ее отраслей, 

налаживание новых деловых связей, возрождение бизнеса займет более двух лет. 

Однако, земельные участки находятся в точке «замирания», где невозможно 

предсказать точную тенденцию к развитию спроса на них. Возможности к реализации 

различных типов объектов недвижимости на них расширяет границы 

заинтересованности потенциальных инвесторов, не смотря на затраты, связанные с 

возможным переоформлением назначения участка. 
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4. Социально-экономическое положение Санкт Петербурга в 2018г. 

− Оборот организаций в январе-мае 2018 года увеличился на 13,5% к 

соответствующему периоду 2017 года и составил 5 012,3 млрд руб. Наблюдается 

положительная динамика по обороту организаций по всем видам деятельности.  

− Индекс промышленного производства (ИПП) в январе-мае 2018 года 

составил 103,3% к аналогичному периоду прошлого года. По большинству видов 

деятельности обрабатывающих производств наблюдается положительная динамика 

ИПП, а также наблюдается рост объема отгруженной промышленной продукции.  

− Объем отгруженной продукции в обрабатывающих производствах составил 1 

055,6 млрд руб. (117% к январю-маю 2017 года).  

− Наблюдается положительная динамика объема выполненных работ по виду 

деятельности «строительство», за январь-май 2018 года темп роста составил 101,2% к 

январю-маю 2017 года. С начала года в городе введено в действие 874,6 тыс. кв. м. 

жилья, что на 40,0% меньше, чем в январе–мае 2017 года.  

− Оборот розничной торговли за январь-май 2018 года составил 549,8 млрд 

руб., или 103% к соответствующему периоду 2017 года. Объем платных услуг 

населению за январь-май 2018 года составил 202,7 млрд руб. (102,5% к январю-маю 

прошлого года).  

− Индекс потребительских цен в мае 2018 года составил 102,0% к декабрю 

прошлого года, что ниже, чем в мае 2017 года (102,9% к декабрю 2016 года).  

− За январь-май 2018 года в бюджет Санкт-Петербурга поступили доходы в 

сумме 230,7 млрд руб. Годовой уточненный план по доходам исполнен на 42,6%. 

Темп роста доходов бюджета Санкт-Петербурга за отчетный период составил 107,5% 

к соответствующему периоду предыдущего года, в том числе темп роста налоговых и 

неналоговых доходов составил 109,0%.  

− Внешнеторговый оборот Санкт-Петербурга за январь-апрель 2018 года 

составил 13,9 млрд долларов США. По сравнению с январем-апрелем 2017 года 

товарооборот увеличился на 4%.  

− По предварительной оценке численность постоянного населения Санкт-

Петербурга на 1 мая 2018 года составила 5 364,7 тыс. человек и с начала года 

увеличилась на 12,8 тыс. человек или на 0,2%.  

− В январе-апреле 2018 года в Санкт-Петербурге родились 20,1 тыс. детей, что 

на 1,1 тыс. человек меньше значения соответствующего периода 2017 года. 
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Источник: 

https://www.gov.spb.ru/static/writable/ckeditor/uploads/2018/07/03/%D0%A1%D0%BF%D

1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BA%D0%B0%20%D0%A7%D0%9F%20%D1%8F%D0

%BD%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%8C-%D0%BC%D0%B0%D0%B9.pdf  
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5. Описание оцениваемого имущества 
Описание объекта оценки осуществлено на основании документов, 

представленных Заказчиком: 
1. Выписка ЕГРП на имущество ООО «НЗ Эстейт» 
2. Свидетельства о государственной регистрации права на помещение и 

земельный участок  
3. Технический паспорт помещения от 26.07.2011г. 
4. Договор купли продажи недвижимости от 14.06.2007г. 
 
Рассмотрим далее: 

1. Помещение 
Объект оценки: нежилое помещение 

 
Адрес объекта г.Санкт-Петербург, Апраксин переулок, д.20, лит.А, п.8Н 

Форма собственности Частная 

Кадастровый номер 78:31:0105604:3131 

Собственник на дату оценки 

Право собственности принадлежит ООО «НЗ Эстейт» 

Правоустанавливающие 
документы ДКП от 14.07.207г. 
Площадь, кв.м. 388,4 
Планировка Свободная планировка 
Этаж, этажность -1/5 
Существующие ограничения 
(обременения) права на дату оценки 

№ 78:31:0105604:3131-78/042/2017-1  от 30.08.2017  (Ипотека) 

 
   Общие сведения о многоквартирном доме 

Наименование показателя Ед. 

измер. 

Показатель 

Серия, тип проекта 
 

Индивидуальный 

Год постройки 
 

1890 

Год проведения реконструкции 
 

1977 

Общий строительный объем куб. м 38325 

Площадь здания всего кв. м 7802,53 

В том числе 
  

Площадь жилых помещений кв. м 5842,53 

Площадь нежилых помещений функционального 

назначения 
кв. м 5 

Число лестниц 
 

6 
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Наименование показателя Ед. 

измер. 

Показатель 

Число этажей 
 

5 

Количество проживающих 
 

240 

Число лицевых счетов 
 

99 

Мансарды кв. м - 

   Сведения о капитальном ремонте многоквартирного дома 

Год проведения 

капитального ремонта 

Виды работ Стоимость, 

тыс. руб. 

Объем работ 

в 

натуральных 

показателях 

Единица 

измерения 

2008 
Ремонт конструкций и 

замена покрытий крыш 
1788,54 2489,8 кв.м 

2008 
Ремонт или замена 

системы отопления 
5368,275 38325 тыс.куб.м 

2008 

Ремонт или замена 

системы канализования и 

водоотведения 

1703,179 72 квартира 

2006 

Капитальный ремонт 

лифтов с полной заменой 

оборудования: 

реконструкция лифтов 

63,22794 - - 

2008 

Ремонт или замена 

системы горячего 

водоснабжения 

1454,929 72 квартира 

2008 

Ремонт или замена 

системы холодного 

водоснабжения 

1703,179 72 квартира 

   Характеристика жилых помещений и их заселения 

Отдельные квартиры 

 ИТОГО 7 

комн. 

2 комн. 6 комн. 4 

комн. 

1 

комн. 

5 

комн. 

3 комн. 

Количество квартир 56 - 17 - 5 5 - 29 

Количество комнат 146 - 34 - 20 5 - 87 

Общая площадь 

квартир, кв. м 
4349,13 - 1267,04 - 494,5 259,93 - 2327,66 
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 ИТОГО 7 

комн. 

2 комн. 6 комн. 4 

комн. 

1 

комн. 

5 

комн. 

3 комн. 

Жилая площадь 

квартир, кв. м 
2510,56 - 716 - 303,8 126,67 - 1364,09 

Коммунальные квартиры 
 4 

комн. 

6 

комн. 

3 

комн. 

5 комн. ИТОГО 7 

комн. 

2 комн. 

Количество квартир 4 - 11 - 16 - 1 

Количество комнат 16 - 33 - 51 - 2 

Общая площадь 

квартир, кв. м 
403,7 - 1015,9 - 1493,4 - 73,8 

Жилая площадь 

квартир, кв. м 
255,9 - 624,6 - 929,6 - 49,1 

   Эксплуатационные показатели общего имущества 

Уборочные площади общего имущества многоквартирного жилого дома (м2) 

Наименование показателя Показатель 

Уборочная площадь лестничных 

маршей и площадок 
453 

  

Уборочная площадь коридоров мест 

общего пользования 
226 

  

Служебные помещения, всего 1276 
  

В том числе 
   

Офисные помещения - 
  

Красные уголки, клубы, детские 

комнаты 
- 

  

Технические помещения - 
  

Прочие 1276 
  

Придомовая территория, всего 407 
  

В том числе 
   

С усовершенствованным покрытием, 

всего 
407 

  

В том числе по классам 1 класс (двор) 2 класс 3 класс 
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Наименование показателя Показатель 

Всего - - 407 

Механизированная уборка - - - 

Ручная уборка - - 407 

С неусовершенствованным покрытием, 

всего 
- 

  

В том числе по классам 1 класс 2 класс 3 класс 

Всего - - - 

Механизированная уборка - - - 

Ручная уборка - - - 

Без покрытия, всего - 
  

В том числе по классам 1 класс 2 класс 3 класс 

Всего - - - 

Механизированная уборка - - - 

Ручная уборка - - - 

Газоны - 
  

 
 

Карта 

 

Спутник: 

 

На карте СПб: Фасад дома 
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Данные росреестра: 

 
2. Земельный участок 

Таблица 
Объект оценки: земельный участок 

 

Адрес объекта 
г.Санкт-Петербург, Апраксин переулок, д.20, Лит.А, к.н. 78:31:0105604:1, доля 
123/1945. 
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Форма собственности Частная 

Кадастровый номер 78:31:0105604:1 

Собственник на дату оценки 
Право собственности принадлежит ООО «НЗ Эстейт» 

Правоустанавливающие 
документы ДКП от 14.06.2007г. 
Площадь 1945 

Категория Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Для многоквартирной застройки 
Существующие ограничения 
(обременения) права на дату оценки № 163596.2  от 06.05.1999  (Прочие ограничения (обременения)) 

№ 78-01-220/2002-391.1  от 16.10.2002  (Общая долевая собственность)  
№ 78-78-01/0333/2007-190  от 21.07.2007  (Общая долевая собственность)

  
№ 78:31:0105604:1-78/042/2017-1  от 30.08.2017  (Ипотека) 

 
Оцениваемый земельный участок находится в Центральном районе Санкт 

Петербурга в исторической части. Имеются ограничения на высоту постройки и 

сервитут на использование участка.  

В непосредственной близости (50м) река Фонтанка. 

 

6. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки 
 

Согласно ФСО № 1, утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 

20 мая 2015 года N 297, при определении наиболее эффективного использования 
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объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его 

стоимость будет наибольшей. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования является 

основополагающей предпосылкой определения стоимости. Результаты данного 

анализа будут использоваться при использовании всех методов оценки. 

На практике анализ оптимального использования объекта недвижимости 

выявляется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования 

следующим четырем критериям:  

-  быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу;  

- быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого 

использования не должна подпадать под действие правовых ограничений, 

существующих либо потенциальных; 

- быть финансово состоятельным, т.е. использование должно обеспечить 

доход, равный или больший по сравнению с суммой операционных расходов, 

финансовых обязательств и капитальных затрат; 

- быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность 

среди вариантов использования, вероятность реализации которых подтверждается 

рынком. 

Критерий физической возможности: физически возможными являются те 

варианты использования объекта, которые осуществимы с точки зрения его 

физических характеристик и доступности коммуникаций. 

Критерий законодательной разрешенности: законодательно разрешенным 

является использование, совпадающее с целевым назначением объекта и не 

противоречащее действующим законодательным нормам. 

Критерий экономической целесообразности: все физически возможные и 

юридически разрешенные варианты использования объекта оценки сопоставляются 

по критериям экономической эффективности. Наиболее эффективный вариант и 

является наилучшим для рассматриваемого объекта. 

Текущее использование оцениваемых объектов рационально, так как оно 

может обеспечить доход, превышающий затраты на его содержание и тем самым 

создавать дополнительную стоимость. 

На основании вышесказанного можно сделать вывод, что топография 

земельного участка и характеристика недвижимости, их физические 

характеристики и ближайшее окружение, дают возможность использовать с 

наибольшей выгодой при текущем использовании без внесения изменений. 

 

7. Методология оценки 
7.1. Краткое описание подходов к оценке 

Согласно ФСО № 1 Оценщик при проведении оценки обязан использовать 

затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от 

использования того или иного подхода. Оценщик вправе самостоятельно определять 

конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов. 
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Согласно Федеральному стандарту оценки № 1 (п.13 – п.15), утвержденному 

Приказом Минэкономразвития № 297 от 20.05.2015 г.:  

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки;  

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта 

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

оценки, в отношении которых имеется информация о ценах;  

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

 

7.2. Затратный подход 

Основным принципом, на котором основывается затратный подход к оценке, 

является принцип замещения, который гласит, что осведомленный покупатель 

никогда не заплатит за какой-либо объект недвижимости больше, чем сумма денег, 

которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительство 

на нем зданий и сооружений, аналогичных по своим потребительским 

характеристикам оцениваемому имуществу. 

Основными методами затратного подхода являются метод прямого 

воспроизводства и метод замещения. 

Метод прямого воспроизводства состоит в определении стоимости 

воспроизводства с дальнейшим вычитанием суммы износа (обесценения) и, как 

правило, применяется для проведения оценки объекта, замещение которого 

невозможное, а также в случае соответствия существующего использования объекта 

оценки его наиболее эффективному использованию. 

Метод замещения состоит в определении стоимости замещения с дальнейшим 

вычитанием суммы износа (обесценения), и, как правило, применяется для 

определения стоимости замещение объекта, который построен (строится) по 

типичному  проекту, или при условии экономической нецелесообразности 

восстановления объекта оценки в его первоначальном виде. 

Во время применения этих методов используются исходные данные об объекте  

оценки, информация о воспроизводстве или замещении объекта оценки или 

подобного имущества в современных ценах или среднестатистические показатели, 

которые обобщают условия его воспроизводства или замещения в современных 

ценах. 

С помощью методов прямого воспроизводства и замещения определяется 

остаточная стоимость замещения (воспроизводства) объекта оценки.  

Остаточная стоимость замещения (воспроизводства) состоит из остаточной 

стоимости замещения (воспроизводства) земельных улучшений и рыночной 

стоимости земельного участка (прав, связанных с земельным участком) при 

существующем использовании.  
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Затратный подход предусматривает следующую последовательность 

оценочных процедур: 

1. определение рыночной стоимости земельного участка (прав, связанных с 

земельным участком) при существующем использовании; 

2. определение стоимости воспроизводства или стоимости замещения 

земельных улучшений; 

3. расчет величины износа (обесценения) земельных улучшений; 

4. определение остаточной стоимости замещения (воспроизводства) объекта 

оценки, как разности между стоимостью замещения (воспроизводства) и величиной 

износа земельных улучшений, увеличенной на величину рыночной стоимости 

земельного участка (прав, связанных с земельным участком) при существующем 

использовании. 

 

7.2.1 Определение стоимости прав на земельный участок 

Рыночная стоимость земли, основанная на понятии «наиболее эффективного 

использования», выражает полезность и неизменность земли в контексте рыночных 

отношений. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется для 

участка земли как свободного (если стоимость свободного участка больше стоимости 

земли с улучшениями), так и для участка земли с существующими улучшениями (если 

стоимость собственности с улучшениями больше стоимости участка без улучшений). 

В соответствии с проведенным анализом наилучшего и наиболее эффективного 

использования земельного участка - это текущее использование земельного участка, 

то есть, в качестве земель МЖС, которое даст самый высокий общий доход на 

инвестированный капитал и при выборе сопоставимых объектов. 

 

7.2.2. Оценка стоимости воспроизводства или замещения 

Определение затрат на воспроизводство или на замещение улучшений 

производится на основании: 

 данных о строительных контрактах на возведение аналогичных объектов; 

 данных о затратах на воспроизводство или на замещение аналогичных 

объектов из специализированных справочников, основанных на действующей 

нормативной базе; 

 сметных расчетов стоимости (калькуляции затрат) нового строительства; 

 обобщенные данные из средств массовой информации, включая интернет-

сайты, о затратах на замещение. 

Восстановительная стоимость строительства объекта рассчитывается в 

текущих  ценах как новой, без учета накопленного износа и соотнесенная к дате 

оценки. 

Она может быть рассчитана на базе стоимости воспроизводства или стоимости 

замещения. Выбор  расчета указанных стоимостей требует определенного 

обоснования и зависит от многих факторов: цели оценки, количества и качества 
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собранной информации об объекте оценки, его физических характеристиках и т.д. 

Стоимость воспроизводства – затраты на строительство в текущих ценах на 

действительную дату оценки точной копии оцениваемого объекта, используя такие же 

строительные материалы, стандарты и проект. 

Стоимость замещения – затраты на строительство в текущих ценах на 

действительную дату оценки объекта одинаковой полезности с использованием 

современных материалов, стандартов, проектов и архитектурных решений. 

Более предпочтительным является расчет стоимости «воспроизводства», 

поскольку в противном случае определяются затраты на строительство здания, 

отличающегося от оцениваемого по многим характеристикам. При этом оценка 

разницы в полезности сравниваемых зданий носит весьма субъективный характер. 

В зависимости от цели оценки существует несколько способов определения 

восстановительной стоимости: 

- метод сравнительной единицы 

- метод разбивки по компонентам 

- метод количественного обследования 

Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы 

потребительских свойств (1м3 строительного объема, 1м2 покрытия, 1 м2 общей 

площади и т.д.) оцениваемого объекта со стоимостью аналогичной единицы 

измерения подобного типового здания или сооружения. 

Стоимость нового строительства в данном методе определяется выражением: 

CC= C in х N 

где: СС - стоимость строительства; 

Cin - стоимость единицы потребительских средств; 

N - количество единиц потребительских свойств на объекте. 

В результате корректировки стоимости типового объекта на условия рынка и 

физические различия с объектом оценки определяется искомая величина рыночной 

стоимости. 

В большинстве случаев применения данного метода для определения Cin 

используются показатели единичных стоимостей, взятые из специальных 

справочников и ценников. Такие справочники регулярно выпускаются и содержат 

статистические данные по рынку недвижимости, предоставляемые институтами 

оценки. Единичные стоимости типовых или базовых зданий приводятся для 

сооружений определенных размеров, поэтому необходимо производить их 

корректировку на реальные габариты.  

Расчет не проводился. 

 

Определение величины прибыли предпринимателя 

Величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной 

информации методами экстракции, экспертных оценок или расчетных моделей с 

учетом затрат на воспроизводство или на замещение и затрат на приобретение прав на 

земельный участок. 



Исполнитель – ИП Лобов В.А. 
______________________________________________________________________ 

 
Отчет №106 от 16.07.2018г. об определении рыночной стоимости недвижимости 

 
Страница 54 
Страниц 138 

Определение величины накопленного износа 

Накопленный износ определяется, как снижение стоимости улучшений и 

оборудования вследствие воздействия различных факторов.  

Накопленный износ включает: физический износ, функциональное и 

экономическое (внешнее) устаревание. 

 

Физический износ 

Физический износ материальных объектов, входящих в состав Объекта оценки, 

устанавливается методами, стандартно применяемыми для оценки физического 

износа зданий, сооружений, оборудования. 

Под физическим износом конструкций, элемента, системы инженерного 

оборудования (далее системы), сооружения или здания в целом следует понимать 

утрату ими первоначальных технико-эксплуатационных качеств (прочности, 

устойчивости, надежности и т.д.) в результате воздействия природно-климатических 

факторов и жизнедеятельности человека. Физический износ на момент его оценки 

выражается соотношением стоимости объективно необходимых ремонтных 

мероприятий, устраняющих повреждения конструкций, элемента, системы, или 

здания в целом, и их восстановительной стоимости. 

Более доступными следует признать методы, основанные на визуальном 

осмотре объектов и их поэлементном анализе. Эти методы не позволяют обнаружить 

скрытые дефекты, что снижает их достоверность. Тем не менее, они достаточно полно 

отражают состояние объектов оценки и обычно используются, когда оценивается 

рыночная  стоимость недвижимости и сооружений. 

Также при оценке сложных объектов недвижимости, когда визуальный анализ 

не позволяет достаточно надежно установить фактическое состояние объекта и его 

остаточный ресурс, распространение получил метод срока жизни. В соответствии с 

этим методом процент физического износа рассчитывается как отношение 

эффективного возраста к сроку экономической жизни. При этом, если условия 

эксплуатации оцениваемых объектов стандартные и соответствуют установленным 

требованиям, то эффективный возраст можно считать равным фактическому сроку 

эксплуатации. В качестве срока экономической жизни в этом случае можно принять 

срок, соответствующий нормам амортизации. Тогда величина износа рассчитывается, 

как произведение фактического срока эксплуатации на норматив амортизационных 

отчислений при условии линейной модели амортизации. 

Физический износ объектов недвижимого имущества произведен методом 

срока жизни, исходя из средних нормативных сроков службы объектов и их 

эффективного возраста. 

 

Функциональное устаревание - несоответствие технологическому стандарту 

оснащения для данной местности. Рассчитывается как затраты на приведение 

соответствие требуемому уровню СТО. 

Функциональный износ, или функциональное устаревание, вызывается 
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недостаточностью или чрезмерностью размеров здания, компоновки или 

устареванием механического оборудования. О функциональном устаревании говорят, 

когда конструкция объекта не соответствует современным рыночным требованиям. 

Для решения задач оценки функциональный износ определяется Оценщиком 

как "потеря в стоимости объекта вследствие недостатков проектирования, а так же 

качественными недостатками использованных материалов".  

Признаки функционального износа – несоответствие объемно-планировочного 

и/или конструктивного решения современным стандартам, включая различное 

оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации сооружения в 

соответствии с его текущим и предполагаемым использованием. 

Функциональный износ подразделяется на устранимый и неустранимый. 

Устранимый функциональный износ определяется затратами на необходимую 

реконструкцию, способствующую более эффективной эксплуатации объекта 

недвижимости. 

Причины функционального износа: 

- недостатки, требующие добавления элементов; 

- недостатки, требующие замены или модернизации элементов; 

- сверхулучшения. 

Недостатки, требующие добавления элементов, - элементы здания и 

оборудования, которых нет в существующем окружении и без которых оно не может 

соответствовать современным эксплуатационным стандартам. Износ за счет данных 

позиций измеряется стоимостью добавления этих элементов, включая их монтаж. 

Недостатки, требующие замены или модернизации элементов, - позиции, 

которые еще выполняют свои функции, но уже не соответствуют современным 

стандартам (счетчики для воды, газа и противопожарное оборудование). Износ по 

этим позициям измеряется как стоимость существующих элементов с учетом их 

физического износа минус стоимость возврата материалов, плюс стоимость 

демонтажа существующих и плюс стоимость монтажа новых элементов. Стоимость 

возврата материалов рассчитывается как стоимость демонтированных материалов и 

оборудования при использовании их на других объектах (дорабатываемая остаточная 

стоимость). 

Сверхулучшения – позиции и элементы сооружения, наличие которых в 

настоящее время неадекватно современным требованиям рыночных стандартов. 

Устранимый функциональный износ в данном случае измеряется как текущая 

восстановительная стоимость позиций «сверхулучшений» минус физический износ, 

плюс стоимость демонтажа и минус ликвидационная стоимость демонтированных 

элементов. 

 

Экономическое (внешнее) устаревание может быть вызвано изменением 

дорожной сети, появлением новых объектов, создающих прямую конкуренцию 

Объекту оценки, и другими причинами.  

Внешний износ – это уменьшение стоимости имущества вследствие изменения 
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внешней среды: социальных стандартов общества, законодательных и финансовых 

условий, демографической ситуации, градостроительных решений, экологической 

обстановки и других качественных параметров окружения. 

Износ, вызванный внешним воздействием, может возникнуть из-за ряда 

причин, таких как: общий упадок района (квартала), месторасположение объекта в 

районе (квартале), области или регионе, или состоянием рынка. 

 

7.3. Сравнительный подход 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки 

стоимости объекта недвижимости, основанных на сравнении объекта оценки с 

аналогичными объектами недвижимости, в отношении которых имеется информация 

о ценах сделок с ними.  

Основным принципом сравнительного подхода к оценке недвижимости 

является принцип замещения, согласно которому рациональный покупатель не 

заплатит за конкретный объект недвижимости сумму больше, чем обойдется ему 

приобретение другого сходного объекта недвижимости, обладающего аналогичной 

полезностью. 

Этапы сравнительного подхода: 

-  изучение рынка; 

-  сбор и проверка достоверности информации о предлагаемых на продажу или 

недавно проданных аналогах объекта оценки; 

-  сравнение данных об отобранных аналогах и объекте оценки; 

-  корректировка цен продаж выбранных аналогов в соответствии с отличиями 

от объекта оценки; 

-  установление стоимости объекта оценки. 

 

7.3.1. Выбор элементов сравнения 

При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов 

(объектов сравнения) рассматриваются характеристики потребительских свойств 

собственно объекта и среды его функционирования. В сравнительном анализе сделок 

изучаются только те факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объектов 

оценки и между собой. В процессе исследования выявляется исчерпывающий набор 

таких факторов и оценивается в денежных единицах изменение каждого фактора из 

этого набора.  

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта 

недвижимости весьма велико, в процессе исследования посредством анализа 

чувствительности исключаются из рассмотрения факторы, изменение которых 

оказывает пренебрежимо малое влияние на изменение цены сделки. Тем не менее 

число факторов, влияние которых должно учитываться, оказывается значительным. 

Для упрощения процедур анализа оставшиеся факторы группируются и в этом случае 

в качестве элементов сравнения можно рассматривать упомянутые группы. Для 

сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 
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совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 

используются следующие элементы сравнения (согласно ФСО №7): 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, 

скидки к ценам предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного 

участка и площади его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия 

аренды, состав арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

 

7.3.2. Методы сравнения 

Для расчета  стоимости оцениваемых объектов сравнительным подходом 

используется множество различных методов:  

 общая группировка; 

 метод восстановительной стоимости по аналогам и метод сравнения; 

 методы, основанные на анализе парных продаж; 

 экспертные методы расчета; 

 статистические методы. 

Метод парных продаж: под парной продажей подразумевается продажа двух 

объектов, в идеале являющихся точной копией друг друга, за исключением одного 

параметра (например, местоположения), наличием которого и объясняется разница в 

цене объектов. Данный метод позволяет рассчитать поправку на вышеупомянутую 

характеристику и использовать ее для корректировки на этот параметр цены продажи 

сопоставимого с объектом оценки объекта-аналога. Ограниченность применения 

данного метода объясняется сложностью подбора объектов парной продажи, поиском 

и проработкой большого количества информации. 

Экспертные методы расчета: основу экспертных методов расчета и внесения 

поправок, обычно процентных, составляет субъективное мнение эксперта-оценщика о 

том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого аналога. 

Экспертными методами расчета и внесения поправок обычно пользуются, 

когда невозможно рассчитать достаточно точные поправки, но есть рыночная 

информация о процентных различиях. 



Исполнитель – ИП Лобов В.А. 
______________________________________________________________________ 

 
Отчет №106 от 16.07.2018г. об определении рыночной стоимости недвижимости 

 
Страница 58 
Страниц 138 

В данном случае использовался метод сравнения продаж. 

 

7.3.3. Внесение корректировок 

При реализации данного метода используют процентные и стоимостные 

поправки.  

Процентные (относительные) поправки вносятся путем умножения цены 

продажи объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий 

степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если 

оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится 

повышающий коэффициент, если хуже — понижающий.  

Стоимостные (абсолютные) поправки изменяют цену проданного объекта-

аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках 

объекта-аналога и оцениваемого объекта. Положительная поправка вносится, если 

оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, отрицательная — если хуже. 

 

7.3.4. Итоговые результаты 

Итоговые значения скорректированных цен продаж сравнимых объектов могут 

не совпадать. В связи с этим выбор значения скорректированной цены продажи в 

качестве базиса для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта 

недвижимости основан на выборе итоговой скорректированной цены продажи 

сравнимого объекта (либо объектов), по которому абсолютное итоговое значение 

корректировок минимально или число корректировок минимально. Это правило 

исходит из теоретической предпосылки адекватности цены продажи наиболее 

подобного сравнимого объекта (по всем рассматриваемым характеристикам) 

рыночной стоимости оцениваемого объекта.  

 

7.4. Доходный подход 

Доходный подход оценки отражает мотивацию типичного покупателя 

доходной недвижимости: ожидаемые будущие доходы с требуемыми 

характеристиками. Учитывая, что существует непосредственная связь между 

размером инвестиций и выгодами от коммерческого использования объекта 

инвестиций, стоимость недвижимости определяется как стоимость прав на получение 

приносимых ею доходов. Эта стоимость (рыночная) определяется как текущая 

стоимость будущих доходов, генерируемых оцениваемым активом.  

Доходный подход оценивает стоимость недвижимости в данный момент как 

текущую стоимость будущих денежных потоков, т.е. отражает: 

- качество и количество дохода, который объект недвижимости может 

принести в течение своего срока службы 

- риски, характерные как для оцениваемого объекта, так и для региона 

 

Доходный подход используется при определении: 
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- инвестиционной стоимости, поскольку потенциальный инвестор не 

заплатит за объект большую сумму, чем текущая стоимость будущих доходов от этого 

объекта; 

- рыночной стоимости 

В рамках доходного подхода возможно применение одного из двух методов: 

- прямой капитализации доходов 

- дисконтированных денежных потоков. 

В основе данных методов лежит предпосылка, что стоимость недвижимости 

обусловлена способностью оцениваемого объекта генерировать потоки доходов в 

будущем. В обоих методах происходит преобразование будущих доходов от объекта 

недвижимости в его стоимость с учетом уровня риска, характерного для данного 

объекта. Различаются эти методы лишь способом преобразования потока дохода. 

При использовании метода капитализации доходов в стоимость недвижимости 

преобразуется доход за один временной период, а при использовании метода 

дисконтированных денежных потоков – доход от ее предполагаемого использования 

за ряд прогнозных лет, а также выручка от перепродажи объекта недвижимости в 

конце прогнозного периода. 

Метод капитализации доходов используется если: 

- Потоки доходов стабильны длительный период времени, представляют 

собой значительную положительную величину 

- Потоки доходов возрастают устойчивыми умеренными темпами 

Метод дисконтирования денежных потоков используется, если: 

- предполагается, что будущие денежные потоки будут существенно 

отличаться от текущих 

- имеются данные, позволяющие обосновать размер будущих потоков 

денежных средств от недвижимости 

- потоки доходов и расходов носят сезонный характер 

- оцениваемая недвижимость – крупный многофункциональный 

коммерческий объект 

- объект недвижимости строится или только что построен и вводится в 

действие 

Основные этапы процедуры оценки методом капитализации доходов: 
1) определение ожидаемого годового дохода, в качестве дохода, генерируемого 

объектом недвижимости при его наилучшем и наиболее эффективном использовании; 

2) расчет ставки капитализации; 

3) определение стоимости объекта недвижимости на основе чистого 

операционного дохода и коэффициента капитализации путем деления чистого 

операционного дохода (ЧОД) на коэффициент капитализации. 

 

7.5. Согласование результатов 

Различными методами в рамках различных подходов Оценщик находит 

несколько ориентиров рыночной стоимости имущества. 
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Для обобщения результатов в тех случаях, когда для оценки объекта было 

использовано более одного подхода, необходимо определить веса, в соответствии с 

которыми отдельные, ранее полученные Оценщиком ориентиры, сформируют 

обоснованную итоговую рыночную стоимость имущества. 

Для определения весов результатов различных подходов в итоговой величине 

рыночной стоимости объекта оценки используется ряд критериев, которыми 

описываются те или иные имеющиеся преимущества или недостатки примененного 

Оценщиком метода расчета с учетом особенностей сегмента рынка, объекта и 

поставленной задачи настоящей оценки. 

Затем проводится согласование результатов. 

Отбор подходов оценки. 

В соответствии с п.11 ФСО №3: 

11. Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 

сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при 

проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения 

каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование 

результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На 

основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 

оценщиком. 

В то же время в соответствии с п.24 ФСО №3: 

24. Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения 

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

каждого из подходов. 

В результате анализа данных, предоставленных Заказчиком, а так же 

информации, находящейся в открытом доступе на дату составления отчета, 

Оценщиком было решено отказаться от использования затратного и доходного 

подходов для оценки земельного участка, и использовать сравнительный и 

доходный подходы д для оценки нежилого помещения. 

 

 

8.1 Сравнительный подход 
8.1.1 Определение стоимости прав на земельный участок 

Расчет произведен в соответствии с общими принципами оценки и согласно 

методическим рекомендациям по определению рыночной стоимости на земельные 

участки.  

Рыночная стоимость земельных участков определяется исходя из его наиболее 

эффективного использования. Как показано ранее, наиболее эффективным для 

земельных участков является использование их в качестве участков 

сельскохозяйственного назначения. 

Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ 

от использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. 

Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке 
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конкретные методы оценки. При выборе методов учитывается достаточность и 

достоверность общедоступной для использования того или иного метода информации. 

В соответствии с Распоряжением Минимущества от 6 марта 2002 г. № 568-р 

«Об утверждении методических рекомендаций по определению рыночной стоимости 

земельных участков» (в ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 г. № 

2314-р), при оценке рыночной стоимости права собственности на земельный участок 

используются: 

 метод сравнения продаж,  

 метод выделения,  

 метод распределения,  

 метод капитализации дохода,  

 метод остатка,  

 метод предполагаемого использования. 

На сравнительном подходе основаны: метод сравнения продаж, метод 

выделения, метод распределения. На доходном подходе основаны: метод 

капитализации дохода, метод остатка, метод предполагаемого использования. 

Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или 

замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка, методе 

выделения. 

Расчет стоимости земельного участка проводился методом сравнения продаж. 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, 

строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и 

земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - 

незастроенных земельных участков). Условие применения метода - наличие 

информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами 

оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками 

допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта 

оценки с объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени 

отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен 

аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от 

оцениваемого земельного участка; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого 

аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов. 
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К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки 

(факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и 

сложившиеся на рынке характеристики сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

 местоположение и окружение; 

 целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на 

земельный участок; 

 физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

 транспортная доступность; 

 инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия 

подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 

 условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение 

собственных и заемных средств, условия предоставления заемных средств); 

 условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж 

денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 

 обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли 

земельный участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, 

аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

 изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с 

аналогом до даты проведения оценки. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка 

устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления 

каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом 

оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с 

земельными участками. 

Проанализировав объем и качество доступной информации относительно 

предложений о продаже прав на земельные участки в Санкт_петербурге, 

Оценщик пришел к выводу о необходимости и возможности применения в рамках 

настоящей оценки метода сравнения продаж. 

Оцениваемые земельные участки расположены в Центральном районе Санкт-

Петербурга, относятся к рынку земельных участков – земли населенных пунктов, 

разрешенное использование – Для МЖС. 

 

Обоснование выбора аналогов 

В  процессе  реализации  1-го  этапа  применения  метода  сравнения  продаж  

Оценщик проанализировал  информацию  различных  источников:  в  основном  

сайтов  агентств недвижимости и единых риелторских сетей за период январь 2018 г. 

– июнь 2018 г. 
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В  указанных  выше  источниках  Оценщиком  были  изучены  предложения  к  

продаже земельных участков под сельскохозяйственное производство, 

расположенных в районе расположения объекта  оценки.   

В  процессе  анализа  рынка было  выявлено  10  объектов, наиболее 

сопоставимых с  оцениваемым  объектом. При детальном анализе для расчета были 

использованы  три из  них  -  №№3,7,9  согласно  нумерации,  приведенной  в  таблице  

соответствующего раздела Отчета, как наиболее сопоставимые объекты с 

оцениваемым. Остальные Объекты Оценщик не использовал для расчета,  поскольку 

имеется значительное различие стоимости ввиду наличия построек под снос или 

реконструкцию в объявлениях- аналогах. 

В Отчете об оценке указаны ссылки на источники информации, в т. ч. на 

данные  сети  Интернет. При использовании в качестве источников информации 

сайтов Интернет Оценщик  указывает  ссылки  на  источники  информации,  

используемой  в  отчете,  позволяющие  делать выводы об авторстве соответствующей 

информации и дате ее подготовки. В случае если в будущем  возможно  изменение  

адреса  страницы,  на  которой  опубликована  используемая  в отчете  информация,  

то  к  отчету  об  оценке  прикладываются  копии  соответствующих материалов. 

При  использовании  приведенных  данных  Оценщик  исходит  из  

предположения,  что публикуемые  продавцами  цены  отражают  денежную  

величину,  при  получении  которой продавец  готов  будет  передать  права  на  

объекты  оценки.  При  этом  в  данной  величине учитываются  все  расходы  

продавца,  связанные  с  осуществляемой  сделкой,  в  том  числе налоги, которые он 

должен по закону заплатить с полученных доходов. Описание и характеристики 

выбранных аналогов приведены в таблице: 

Таблица №9 

Характер
истика 

Объект 
оценки 

Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Местопол
ожение 

земельно
го 

участка 

г.Санкт-
Петербург, 
Апраксин 

переулок, д.20, 
лит.А 

Санкт-Петербург, м. 
Лиговский проспект, 
улица Черняховского, 

21литЗ 

Санкт-Петербург, 
Центральный район, 

Транспортный 
переулок, д.15. 

Санкт-Петербург, р-н 
Центральный, мкр. 

округ Смольнинское, 
Кирилловская ул. 

Описани
е 

Участок 
неправильной 

формы 

Земельный участок. 
Имеет форму 

неправильного 
многоугольника. 

Земельный участок. 
Имеет форму 

неправильного 
многоугольника. 

Земельный участок. 
Имеет форму 

неправильного 
многоугольника. 

Назначен
ие 

участка 
МЖС МЖС МЖС МЖС 

Площадь 
земельно

го 
участка, 

кв. м. 

1945 6100 1 200 262 

Наличие 
инженер

ных 
коммуни

каций 

Все Все Все Все 
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Характер
истика 

Объект 
оценки 

Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Права 
Право 

собственност
и 

Право собственности 
Право 

собственности 
Право 

собственности 

Стоимост
ь, руб. 

 300 000 000 75 000 000 11 500 000 

Стоимост
ь сотки, 

руб. 
 49 180,33 62 500,00 43 893,13 

Дата 
объявлен

ия 
 июн.18 июн.18 июн.18 

Источни
к 

информа
ции 

 

https://www.avito.ru/sa
nkt-

peterburg/zemelnye_uc
hastki/uchastok_61_sot

._izhs_1486703946 

https://spb.cian.ru/sal
e/commercial/184248

260/ 

https://spb.cian.ru/sal
e/commercial/167198

486/ 

Далее рассмотрим внесенные корректировки: 
 

Передаваемые права собственности 

На все объекты-аналоги оформлено право собственности, как и на объект 

оценки, поэтому корректировка не вводилась 

 

Условия финансирования 

Условия – рыночные по всем сравнимым объектам и соответствует 

оцениваемому объекту. Корректировка по условиям финансирования отсутствует. 

 

Поправка на торг 

Ко всем  объектам-аналогам была применена поправка на торг в размере 12,7%. 

Описание в п.3.6 Отчета. 

 

Корректировка на коммуникации 

Корректировка не применялась. Коммуникации имеются у всех аналогов. 

Описание в п.3.6 Отчета. 

 

Условия рынка (дата сделки) 

Цены предложений объектов-аналогов уточнялись на дату оценки. Поправка не 

применялась. 

 

Поправка на местоположение 

Объекты аналоги находятся в Центральном районе Санкт-Петербурга. 

Корректировка не водилась. 

 

Поправка на площадь 

Объект аналог №1 отличается от объекта оценки по площади. Необходимо 

ввести корректировку. Корректировка составила 1,06. 
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Описание корректировки в п.3.6. отчета. 

Далее в табличном виде сведем все корректировки: 

Таблица  
Таблица корректировок по сравнимым продажам (предложениям) 

Элемент 
сравнения 

Един
ица 

измер
ения 

Объект оценки 

Объекты 
сравнения 

1 2 3 

Общая площадь кв.м 1945 6100 1 200 262 
Цена 

предложения 
руб. 

 
300 000 000 75 000 000 11 500 000 

Цена за ед. 
площади 

руб./с
отка  

49 180,33 62 500,00 43 893,13 

Местоположени
е  

г.Санкт-
Петербург, 
Апраксин 

переулок, д.20, 
лит.А 

Санкт-
Петербург, м. 

Лиговский 
проспект, улица 
Черняховского, 

21литЗ 

Санкт-
Петербург, 

Центральный 
район, 

Транспортный 
переулок, д.15. 

Санкт-Петербург, 
р-н Центральный, 

мкр. округ 
Смольнинское, 

Кирилловская ул. 

Корректировки 

Качество прав 
 

Право 
собственности 

Право 
собственности 

Право 
собственности 

Право 
собственности 

Условия 
финансировани

я 
 

денежная 
оплата 

денежная оплата денежная оплата денежная оплата 

Поправка на 
торг   

-12,7% -12,7% -12,7% 

Цена за ед. 
площади 

руб./с
от  

42 934,43 54 562,50 38 318,70 

Корректировка 
на 

местоположени
е 

  
0% 0% 0% 

Коммуникации  Все Все Все Все 

Площадь 
объекта 

 1945 6100 1 200 262 

Корректировка 
на площадь 

  +6% 0% 0% 

Цена за 
ед.площади 

руб./с
от 

 
45 510,49 54 562,50 38 318,70 

Выводы: 
   

  
Общая чистая 

коррекция 
% 

 
-6,7% -12,7% -12,7% 

Весовой 
коэффициент*   

0,4 0,3 0,3 

Цена  за ед.  общей площади 
  

  
 

Ср. взвешенное 
руб./с

от 
46 068,56 

  
  

 
Стоимость 

объекта 
оценки 

руб. 89 603 349,20 
  

  
 

Анализ скорректированных цен аналогов позволяет сделать вывод о том, 

что рыночная стоимость земельного участка, определенная методом прямого 

сравнительного анализа продаж, составляет 89 603 349,20 рублей для участка 

площадью 1945 кв.м. 

Таким образом стоимость доли 123/1945 составит 5 666 432,88 рублей.  
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*Расчет стоимости каждого объекта и объекта оценки с учетом корректировок. 

И определение весовых коэффициентов.  

Согласование результатов после внесения корректировок происходит путем 

присвоения аналогам весовых коэффициентов, исходя из размера общей чистой 

коррекции. 

Формула для расчета следующая: 

, где 

К – искомый весовой коэффициент; 

n –номер аналога 

 - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

 - сумма корректировок 1 –го аналога; 

 - сумма корректировок 2-го аналога; 

 - сумма корректировок n-го аналога. 
 

Известно также, что величины корректировок могут быть как положительные, 

так и отрицательные, поэтому параметр S берется по модулю, так как значения 

корректировок, например -1 и +1 равнозначны. В случае, когда сумма корректировок 

(S) равна нулю, в формулу введен минимальный параметр 1, который дает определять 

вес при нулевых значениях сумм корректировок и избежать математической ошибки 

деления на ноль. 

Таким образом, предлагаемая формула наиболее близко к истине объясняет 

распределение весов в зависимости от сумм корректировок по аналогам. Источник - 

http://pandia.ru/text/79/374/32768.php  

 

8.1.2 Определение стоимости квартиры и парковочных мест 

8.1.2.1. Выбор основных факторов стоимости 

В разделе 3.6 данного отчета указывался значительный перечень факторов стоимости 

объектов недвижимости. 

В данном случае, в качестве аналогов Оценщиком выбирались помещения офисного 

и свободного назначения  в Центральном районе Санкт-Петербурга.  

 

8.1.2.2 Выбор аналогов для помещений 

В ходе обзора рынка предложений административно-торговых помещений 

были выбраны 4 объекта-аналога, предлагаемые к продаже в Центральном районе Санкт-

Петербурга. на дату оценки, наиболее соответствующие объекту оценки по основным 

параметрам, расположенные в непосредственной близости к объекту оценки. 

Описание аналогов приведено в таблице: 
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Предложения по помещениям  

Таблица 

 

4 
Адрес Площад

ь 
Стоимос
ть, руб. 

1 кв.м./руб. Этаж Дата  
Источник 

1 

Санкт-

Петербург, 

Реки 

Фонтанки наб, 

87А 

53 6 350 000 119 811 

Подвал, 

-1 

Июль 

2018 https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_n
edvizhimost/ofisnoe_pomesch

enie_53_m_1195840272 

2 

Санкт-

Петербург, р-н 

Центральный, 

мкр. округ № 

78, пер. 

Апраксин, 20 

96 
10 000 

000 
104 167 

1 Июль 

2018 

https://spb.cian.ru/sale/comme
rcial/168054516/ 

3 

Санкт-

Петербург, р-н 

Адмиралтейск

ий, мкр. 

Сенной округ, 

Сенная пл., 13 

550 
50 000 

000 
90 909 

Подвал, 

-2 

Июль 

2018 

https://spb.cian.ru/sale/comme
rcial/177649130/ 

4 

Санкт-

Петербург, р-н 

Адмиралтейск

ий, мкр. 

Сенной округ, 

пер. Гривцова, 

3 

186 
16 900 

000 
90 860 

Подвал, 

-2 

Июль 

2018 

https://spb.cian.ru/sale/comme
rcial/189341091/ 

 

Анализ выбранных объявлений о продаже объектов проводился, исходя из 

предположения, что вся информация, указанная в них, соответствует 

действительности. 

8.1.2.3Внесение корректировок 

На этом этапе в стоимость выбранной единицы сравнения (стоимость 1 кв.м. 

общей площади) вносятся корректировки, учитывающие имеющиеся различия между 

объектами оценки и каждым из выбранных аналогов. При этом корректировки 

вносятся со знаком: 

плюс, если сравниваемый объект по корректируемому показателю хуже 

оцениваемого; 

минус, если сравниваемый объект по корректируемому показателю лучше 

оцениваемого. 

 

Качество прав 

Качество прав на помещений 
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На все объекты-аналоги, как и объекты оценки, оформлено право собственности, 

соответственно, корректировка не вводилась. 

Поправка на различие в виде использования  

Возможное использование выбранных объектов-аналогов соответствует наиболее 

эффективному использованию объекта оценки, поэтому корректировка не вносилась. 
 

Условия финансирования 

Не была выявлена возможность осуществления платежей по сделкам с объектами-

аналогами полностью или частично не деньгами, а эквивалентом денежных средств 

(то есть с уменьшением суммы наличных денег, участвующих в сделке). 

Поэтому поправка на условия финансирования в данном случае не вводилась. 

 

Условия рынка 

Поправка на торг 

Ко всем объектам-аналогам была применена поправка на торг в размере 10%. 

Описание в п.3.6 данного отчета. 

Дата продажи 

Цены предложений объектов-аналогов уточнялись на дату оценки, все аналоги 

предлагались к продаже в июне 2018 года. Поправка не применялась. 

Месторасположение 

Поскольку основным ценообразующим фактором для недвижимости в Санкт 

Петербурге является удаленность от центра или административного образования, 

Оценщик руководствовался следующими данными. Объект оценки находится в 

Центральном районе на границе, аналоги выбирались в непосредственной близости к 

объекту оценки  Поэтому корректировка не вводилась. 

 
 



Исполнитель – ИП Лобов В.А. 
______________________________________________________________________ 

 
Отчет №106 от 16.07.2018г. об определении рыночной стоимости недвижимости 

 
Страница 69 
Страниц 138 

Физические характеристики 

Корректировка на физическое состояние 

Объекты аналоги имеют стандартный ремонт, как и объект оценки. 

Корректировка не вводилась. 

Корректировка на коммуникации 

К объектам-аналогам, так же как и объекту-аналогу подведены все 

коммуникации, поэтому поправка на коммуникации не вносилась. 

 

Корректировка на площадь 

Корректировка на площадь строений 

В качестве аналогов использовались торговые и офисные помещения,  с 

отдельным входом, площадью от 53 до 550 кв.м. Корректировка для объектов 

аналогов №1,2 составила 0,85, для аналога №3  - 1,07, для аналога №4 – 0,91. 

Описание в п.3.6 данного отчета. 

 

Далее в табличном варианте представлен расчет с учетом приведенных 

корректировок: 

 
Таблица корректировок по сравнимым продажам (предложениям). 

Элемент 
сравнения 

Едини
ца 

измер. 

Объект 
оценки 

Объекты   сравнения 

1 2 3 4 

Местоположен
ие  

Санкт-
Петербург, 

р-н 
Центральн
ый, мкр. 

округ № 78, 
пер. 

Апраксин, 
20, А 

Санкт-

Петербург, 

Реки 

Фонтанки 

наб, 87А 

Санкт-

Петербург, 

р-н 

Центральн

ый, мкр. 

округ № 

78, пер. 

Апраксин, 

20 

Санкт-

Петербург, р-

н 

Адмиралтейс

кий, мкр. 

Сенной 

округ, 

Сенная пл., 

13 

Санкт-

Петербург, р-

н 

Адмиралтейс

кий, мкр. 

Сенной 

округ, пер. 

Гривцова, 3 

Описание 
объекта  

Офисное 
Офисное Офисное Офисное Офисное 

Качество прав 
на строения  

собственно
сть 

собственно
сть 

собственно
сть 

собственност
ь 

собственност
ь 

Условия 
финансировани

я 
  

денежная 
оплата 

денежная 
оплата 

денежная 
оплата 

денежная 
оплата 

Функциональн
ое назначение  

Свободное Свободное Свободное Свободное Свободное 

Коммуникации 
 

все 
коммуника

ции 

все 
коммуника

ции 

все 
коммуника

ции 

все 
коммуникаци

и 

все 
коммуникаци

и 
 

Цена руб. 
 6 350 000 10 000 000 50 000 000 16 900 000 

Площадь Кв.м. 388,4 53,00 96,00 550,00 186,00 

Цена за 1 кв.м. руб./м2 
 119 811 104 167 90 909 90 860 

Корректировка 
на торг   

-10% -10% -10% -10% 

Скорректирова
нная цена б, 

руб./м2 
 107 829,90 93 750,30 81 818,10 81 774,00 
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руб. 
Физическое 
состояние  

Стандартны
й ремонт 

Стандартны
й ремонт 

Стандартн
ый ремонт 

Стандартный 
ремонт 

Стандартный 
ремонт 

Площадь Кв.м. 388,4 53,00 96,00 550,00 186,00 

Корректировка 
на площадь   

-15% -15% +7% -9% 

Скорректирова
нная цена б, 

руб. 
руб./м2 

 
91 655,42 79 687,76 87 545,37 74 414,34 

Выводы: 
    

  
Общая чистая 

коррекция 
руб./м

2  
-25% -25% -3% -19% 

Весовой 
коэффициент 

% 
 

0,15 0,15 0,5 0,2 

Цена  за ед.  общей площади 
Ср. взвешенное руб./м2 84 357,03 

Стоимость помещения 
площадью 388,4 кв.м. 

руб. 32 764 270,45 

 
Рыночная стоимость нежилых помещения в рамках сравнительного 

подхода составляет 32 764 270,45 рублей. 

 

8.2.Доходный подход 
 

Оценка в рамках доходного подхода представляет собой процедуру оценки 

стоимости, исходя из ожидания покупателя - инвестора, ориентирующегося на 

будущие блага от её использования и их текущее выражение в определенной 

денежной сумме. 

Таким образом, настоящий подход подразумевает, что цена объекта на дату 

оценки есть текущая стоимость чистых доходов, которые могут быть получены 

владельцем от сдачи объекта в аренду.  

Для определения рыночной стоимости помещений  в рамках доходного 

подхода был применен метод прямой капитализации.  

 

8.2.1. Расчет чистого операционного дохода 

8.2.1.1. Подбор аналогов 

В результате анализа фактических рыночных данных были подобраны 5 

объектов аналогов, предлагаемых к аренде в Центральном районе Санкт Петербурга: 

№ Адрес 
Площадь, 

кв. м 
Цена, руб. в 

мес. 
Цена, 

руб./кв.м.год. 
Дата Источник 

1 

Санкт-
Петербург, р-н 
Центральный, 
мкр. округ № 
78, пер. 
Апраксин, 8 

29 34 800 14 400 
Июнь 
2018 

https://spb.cian.ru/rent/commercia
l/185512521/ 
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№ Адрес 
Площадь, 

кв. м 
Цена, руб. в 

мес. 
Цена, 

руб./кв.м.год. 
Дата Источник 

2 

Санкт-

Петербург, р-н 

Центральный, 

мкр. округ № 

78, пер. 

Апраксин, 4 

23 27 140 14 160 

Июнь 

2018 

https://spb.cian.ru/rent/commercia
l/189520575/ 

3 

Санкт-

Петербург, м. 

Сенная 

площадь, 

Гороховая 

улица, 51 

22 24 000 13 091 

Июнь 

2018 https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvi
zhimost/ofisnoe_pomeschenie_22
_m_ryadom_s_metro_sadovaya_1

548843932 

4 

Санкт-

Петербург, м. 

Звенигородска

я, набережная 

реки 

Фонтанки, 59 

60 78 000 15 600 

Июнь 

2018 https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvi
zhimost/ofisnoe_pomeschenie_60

_m_1479444831 

5 

Санкт-

Петербург, 

Реки Фонтанки 

наб 57 

500 700 000 16 800 

Июнь 

2018 https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvi
zhimost/ofis_500_m_1343285872 

 

8.2.1.2 Внесение корректировок 

На этом этапе в стоимость выбранной единицы сравнения (стоимость 1 кв.м. 

общей площади) вносятся корректировки, учитывающие имеющиеся различия между 

объектами оценки и каждым из выбранных аналогов. При этом корректировки 

вносятся со знаком: 

плюс, если сравниваемый объект по корректируемому показателю хуже 

оцениваемого; 

минус, если сравниваемый объект по корректируемому показателю лучше 

оцениваемого. 

Качество прав 

Качество прав на здание 

На все объекты-аналоги, как и объекты оценки, оформлено право собственности, 

соответственно, корректировка не вводилась. 

Поправка на различие в виде использования  

Возможное использование выбранных объектов-аналогов соответствует наиболее 

эффективному использованию объекта оценки, поэтому корректировка не вносилась. 
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Условия финансирования 

Не была выявлена возможность осуществления платежей по сделкам с объектами-

аналогами полностью или частично не деньгами, а эквивалентом денежных средств 

(то есть с уменьшением суммы наличных денег, участвующих в сделке). 

Поэтому поправка на условия финансирования в данном случае не вводилась. 

Условия рынка 

Поправка на торг 

Ко всем объектам-аналогам была применена поправка на торг в размере 8,4%. 

Описание в п.3.6 данного отчета. 

 

Дата продажи 

Цены предложений объектов-аналогов уточнялись на дату оценки, все аналоги 

предлагались к продаже в июне 2018 года. Поправка не применялась. 

 

Месторасположение 

Поскольку основным ценообразующим фактором для недвижимости в Санкт 

Петербурге является удаленность от центра или административного образования, 

Оценщик руководствовался следующими данными. Объект оценки находится в 

Центральном районе на границе, аналоги выбирались в непосредственной близости к 

объекту оценки.  Поэтому корректировка не вводилась. 

 

 

Физические характеристики 

Корректировка на физическое состояние 

Объекты аналоги имеют стандартный ремонт, как и объект оценки. 

Корректировка не вводилась. 

Корректировка на коммуникации 

К объектам-аналогам, также как и объекту-аналогу подведены все 

коммуникации, поэтому поправка на коммуникации не вносилась. 

Этаж расположения 

Оцениваемое помещение находится в подвале жилого дома, все объекты 

аналоги находятся выше 1 этажа. Корректировка составила 0,85. 

 

Корректировка на площадь 

Корректировка на площадь строений 

В качестве аналогов использовались торговые и офисные помещения подвале  

жилого дома,  с отдельным входом, площадью от 22 до 500 кв.м. Оценщик посчитал 

возможным не применять корректировку на площадь, поскольку возможна сдача 

объекта оценки по частям. 
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Таким образом, рыночная стоимость аренды 1 кв.м. нежилого помещения 

составляет 11 531,22 руб./кв.м. в год. С учетом корректировки на торг и этаж. 

Прочие доходы 

Оценщик считает, что для оцениваемого объекта прочие доходы не 

характерны. 

8.2.2. Определение действительного валового дохода 
Потери арендной платы происходят за счет неполной занятости объекта и 

неуплаты арендной платы недобросовестными арендаторами. Выражаются такие 

потери, обычно, в процентах от потенциального валового дохода. 

Степень незанятости характеризуется скидкой на недозагрузку, определяемой 

как отношение величины не сданных в аренду площадей к величине общей площади, 

подлежащей сдаче в аренду. Для различных сегментов рынка недвижимости 

существуют типичные рыночные значения этого коэффициента, отклонения от 

которого свидетельствуют о качестве управления конкретным объектом 

недвижимости (значения коэффициента могут меняться со сменой владельца или 

управляющего недвижимостью). 

Табл. Процент недозагрузки при сдаче в аренду торгово-офисных объектов 

Класс объектов 
Активный рынок 

Среднее Доверительный интервал 
Офисно-торговые объекты свободного назначения и 
сходные типы объектов недвижимости 

11,1% 10,4% 11,7% 

Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости – 2016, Том II. Часть 
2 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» Авторы: Лейфер 
Л.А., Стерлин А.М., Кашникова З.А., Яковлев Д.А., Пономарев А.М., Шегурова 
Д.А.Нижний Новгород, 2017 

Таким образом, коэффициент недозагрузки для офисно-торговых объектов 

составляет 11,1%. 

8.2.3. Расчет чистого операционного дохода 
Чистый операционный доход определяется вычитанием из действительного 

валового дохода операционных расходов.  

ОРДВДЧОД   
Для удобства прогнозирования операционные расходы оценщиком делятся на 

три группы: 

 условно-постоянные; 

 условно-переменные; 

 расход на замещение. 

Условно-постоянные расходы не зависят от степени занятости объекта 

недвижимости арендаторами. Сюда относятся налоги на недвижимость, арендные 

платежи за землю, платежи по страхованию недвижимости. 

Условно-переменные расходы непосредственно зависят от интенсивности 

загрузки недвижимости и от уровня предоставляемых услуг.  
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К числу переменных расходов можно отнести расходы на управление; расходы 

по заключению договоров аренды; заработная плата обслуживающего персонала и 

начисления на нее; расходы на вывоз мусора; коммунальные платежи (например, за 

воду, отопление, газ, систему канализации, электричество); расходы на эксплуатацию 

и ремонт; расходы по обеспечению безопасности; расходы по благоустройству 

территории; плата за услуги, предоставляемые государственными или частными 

подрядными организациями; расходы по содержанию автостоянки; прочие расходы. 

Поскольку арендная ставка содержит операционные расходы, включающие 

налог на имущество, страховую премию и резерв на замещение, величина данных 

расходов не рассчитывалась, а была принята в соответствии с данными «Справочника 

оценщика недвижимости-2016. Том II Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов», на уровне 17,8% от потенциального валового дохода для активного 

рынка. 

8.2.4. Расчет ставки капитализации 
Ставка капитализации для недвижимости может быть определена с 

использованием нескольких методов: 

 метод рыночной экстракции; 

 метод связанных инвестиций; 

 метод кумулятивного построения. 

 Метод рыночной экстракции заключается в сопоставлении чистого 

операционного дохода, который могут принести объекты, сопоставимые с объектом 

оценки, при сдаче их в аренду, и цен продаж (предложения, спроса) этих же объектов. 

 

 

Ставка капитализации по результатам анализа рынка недвижимости составила 

10,5%- 11,5% и 10,5%-11%. (https://komned.ru/analit.php?id=567 , 

https://komned.ru/analit.php?id=567 ) 

 

Таким образом, ставка капитализации для помещений свободного назначения 

равна (11%+10,75%)/2=10,87%. 

 

8.2.5. Расчет рыночной стоимости 
Расчет стоимости оцениваемого объекта методом прямой капитализации 

представлен ниже в таблице: 

Табл. Расчет стоимости оцениваемого объекта в рамках доходного подхода 
Наименование Значение 

Расчет потенциального валового дохода  

Площадь общая, кв. м 388,4 

Арендная ставка, руб./кв. м/год без учета НДС, с 

учетом ОР и ЭР (за исключением КП) 
11 531,22 

Потенциальный валовой доход, руб. 4 478 725,85 

Расчет действительного валового дохода  
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Наименование Значение 

Коэффициент недозагрузки  11,10% 

Потери от недозагрузки, руб./год  497 138,57 

Действительный валовой доход, руб./год  3 981 587,28 

Расчет чистого операционного дохода 

Операционные расходы 17,9% 

Операционные расходы, руб./год  797 213,20  

Чистый операционный доход, руб./год  3 184 374,08 

Ставка капитализации, % 10,87 

Стоимость объекта оценки, полученная в рамках 

доходного подхода, руб. 
29 295 069,73  

Таким образом, стоимость объекта оценки, полученная в рамках 

доходного подхода, на дату оценки с учетом округлений и допущений составляет 

29 295 069,73  рублей. 

 

9. Итоги 

9.1. Обобщение результатов 

Различными методами в рамках различных подходов Оценщику удалось найти 

несколько ориентиров рыночной стоимости нежилого помещения. 

Для обобщения результатов в тех случаях, когда для оценки объекта было 

использовано более одного подхода, необходимо определить веса, в соответствии с 

которыми отдельные, ранее полученные Оценщиком ориентиры, сформируют 

обоснованную итоговую рыночную стоимость имущества. 

Для определения весов результатов различных подходов в итоговой величине 

рыночной стоимости объектов оценки используем четыре приведенных ниже 

критерия, которыми будем описывать те или иные имеющиеся преимущества или 

недостатки примененного Оценщиками метода расчета с учетом особенностей 

сегмента рынка, объекта и поставленной перед оценщиком задачи настоящей оценки. 

Для расчета весов результатов использованных методов в итоговой рыночной 

стоимости объектов оценки проделаем следующие простые вычисления: 

- построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу четыре 

вида баллов по трехбалльной шкале в соответствии с четырьмя критериями (Оценщик 

определяет относительную значимость, применимость и обоснованность каждого 

показателя стоимости на основе таких критериев, как адекватность, качество 

информации, точность оценки и количество доказательств); 

- найдем сумму баллов каждого подхода; 

- найдем сумму баллов всех используемых для оценки подходов; 

- по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех 

использованных подходов найдем расчетный вес данного подхода в процентах; 

- округлим расчетные веса подходов с точностью до 1% в целях использования 

данных весов для обобщения результатов.  

- на основе округленных весов рассчитаем обобщенную стоимость 

оцениваемого имущества путем умножения полученного с помощью данного подхода 
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ориентира стоимости на округленный вес подхода, рассчитанный в целях обобщения 

результатов оценки. Результаты обобщения суммированы в таблице: 

Таблица 

Согласование результатов по нежилым помещениям 

Подход Доходный 
Сравнительный 

(рыночный) 
Затратный 

Величина ориентира недвижимого имущества 
с учетом НДС, рублей 

29 295 069,73 32 764 270,45 - 

Критерий Баллы 

Достоверность и достаточность информации, 
на основе которой проводились анализ и 

расчеты 
2 2 - 

Способность подхода учитывать структуру 
ценообразующих факторов, специфичных для 

объекта 
2 3 - 

Способность подхода отразить мотивацию, 
действительные намерения типичного 

покупателя/продавца 
2 3 - 

Соответствие подхода виду рассчитываемой 
стоимости 

2 3 - 

Итого сумма баллов для данного подхода 8 11 - 

Подход применялся? Да Да нет 

Сумма баллов 19 

Вес подхода, % 42% 58% - 

Доля каждого подхода в части недвижимого 
имущества, руб. 

12 303 929,29 19 003 276,86 
- 

Рыночная стоимость с учетом НДС, руб. 31 307 206,15 

 

Расчет стоимости земельного участка согласованием результатов не 

проводился. Далее округлим полученные стоимости: 

 

№ Наименование Стоимость, руб. 
Стоимость 

округленно, руб. 

1 Помещение площадью 388,4 кв.м. 31 307 206,15 31 307 000 

2 
Доля в праве собственности на 

земельный участок площадью 1945 
кв.м. в размере 123/1945 

5 666 432,88 5 666 000 

 ИТОГО 36 973 639,03 36 973 000 
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9.2. Результаты оценки 
В результате проведенного анализа и выполненных расчетов, с учетом 

сделанных допущений и ограничивающих условий, Оценщик пришел к 

заключению о том, что на «13» июля 2018г. рыночная стоимость оцениваемого 

недвижимого имущества составляет округленно: 

 

36 973 000  (Тридцать шесть миллионов девятьсот семьдесят три тысячи) 

рублей, в.т.ч.: 
№ Описание Рыночная стоимость, 

руб. 

1 Помещение площадью 388,4 кв.м. 31 307 000 

2 
Доля в праве собственности на земельный участок площадью 

1945 кв.м. в размере 123/1945 
5 666 000 

Доверительный интервал, по мнению Оценщика, составляет 10% от 

рыночной стоимости оцениваемого имущества. 

9.3. Ограничения и пределы применения полученного результата 

Полученный результат может быть использован Заказчиком лишь с учетом 

следующих ниже ограничений: 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, 

является рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если со дня 

составления отчета об оценке до дня совершения сделки с объектом оценки или дня 

представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

Цена, установленная в случае заключения реальной сделки, может отличаться 

от стоимости, определенной в настоящем отчете вследствие таких факторов как: 

мотивы сторон, умение сторон вести переговоры, условия сделки и иные 

существенные факторы, непосредственно относящихся к Объекту оценки и не 

представленные Оценщикам. 
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10. Приложения 

 

1. Выписка ЕГРП на имущество ООО «НЗ Эстейт» 

2. Свидетельства о государственной регистрации права на помещение и 

земельный участок  

3. Технический паспорт помещения от 26.07.2011г. 

4. Договор купли продажи недвижимости от 14.06.2007г. 

5. Копии документов из сети интернет, используемые для расчетов 

6. Разрешительные документы оценщика 
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