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1. Задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных 
стандартов оценки 

Таблица 2 

Объект оценки 

Часть здания Специального проектно-изыскательного 
института, расположенного по адресу: город Санкт-
Петербург, Петроградский район, улица Куйбышева, д. 24, 
лит. Б4. 

Права на объект оценки, учитываемые при 
определении стоимости объекта оценки Право собственности 

Цель оценки Определение рыночной стоимости 
Предполагаемое использование 
результатов оценки 

Результаты оценки предполагается использовать для 
принятия управленческих решений 

Вид стоимости Рыночная стоимость 
Дата оценки  17.04.2018г. 
Срок проведения оценки 17.04.2018г. – 27.04.2018г. 
Допущения, на которых должна 
основываться оценка 

Представлены в разделе 3 «Принятые при проведении оценки 
объекта оценки допущения» 

Состав объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для идентификации 
каждой из его частей (при наличии) 

1. Часть здания Специального проектно-изыскательного 
института, расположенного по адресу: город Санкт-
Петербург, Петроградский район, улица Куйбышева, д. 24, 
лит. Б4. 
2. Право собственности на земельный участок под объектом 
оценки. 

Характеристики объекта оценки и его 
оцениваемых частей или ссылки на 
доступные для оценщика документы, 
содержащие такие характеристики 

Фактические характеристики объекта оценки соответствуют 
данным документов, представленных в Приложении 1 к 
настоящему отчету. 

Права, учитываемые при оценке объекта 
оценки, ограничения (обременения) этих 
прав, в том числе в отношении каждой из 
частей объекта оценки 

При оценке учитываются права собственности. Оценка 
проводится в предположении отсутствия обременения 
оцениваемого объекта, т.е. по состоянию на дату оценки 
представленное к оценке имущества не участвует в судебных 
разбирательствах, спорах, не обременено залоговыми 
обязательствами и на него нет претензий со стороны третьих 
лиц. 

2. Применяемые стандарты оценки 
При осуществлении оценочной деятельности оценщик применял действующие на дату оценки 

федеральные стандарты оценки (далее - ФСО): Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, 
подходы 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 25.09.2014г. № 611. Обязательность применения ФСО 
обусловлена соответствующими приказами Минэкономразвития России. 

Свод стандартов оценки 2015 ООО «Российское общество оценщиков». Обязательность применения 
обусловлена членством оценщика в общероссийской общественной организации «Российское общество 
оценщиков». 

3. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 
Оценщик, выполнивший оценку, удостоверяет, что: 
- в процессе подготовки настоящего отчета, оценщик исходил из достоверности данных, 

предоставленных заказчиком; 
- от оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 

составленного отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с 
заказчиком или официального вызова суда; 
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- при проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на 
стоимость оцениваемого имущества. На оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в 
случае обнаружения) подобных факторов; 

- 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 это, возможно, делаются ссылки на источник информации; 

- ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем это 
предусмотрено договором об оценке; 

- мнение оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. 
Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических и 
юридических условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества; 

- отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно рыночной 
стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что сделка произойдет по цене, равной 
указанной в отчете; 

- осмотр объекта оценки Оценщиком не проводился, поскольку Заказчик не предоставил такой 
возможности, фотоматериалы предоставлены Заказчиком; 

- рыночная стоимость объекта оценки выражены в рублях Российской Федерации. 

4. Сведения о заказчике оценки и об оценщике, подписавшем отчет об 
оценке,  а также о юридическом лице,  с которым оценщик заключил 
трудовой договор 

 
Таблица 3 

Сведения о заказчике оценки 
Организационно-правовая форма, 
полное наименование; адрес 
местонахождения 

Открытое акционерное общество «Специальный проектно-
изыскательный институт» 
197046, Санкт- Петербург, ул. Куйбышева, д.24 

Основной государственный 
регистрационный номер (далее – 
ОГРН), дата присвоения ОГРН; 
ИНН/КПП 

ОГРН 1067847033858, дата присвоения ОГРН 13 января 2006 
года  
ИНН/КПП 7813337814/781301001 

Сведения об оценщике 
Фамилия, имя, отчество Кравченко Александр Анатольевич 
Место нахождения оценщика 183038, г. Мурманск, ул. Коминтерна, д. 7, оф. 705 

Сведения о членстве оценщика в 
саморегулируемой организации 
оценщиков 

Общероссийская Общественная Организация "Российское 
общество Оценщиков", адрес:105066, Москва, 1-й Басманный 
переулок, д.2А. 
Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации 
оценщиков № 0020913, Кравченко А.А.,  включен в реестр 
членов РОО 02.03.2010г., регистрационный № 006387. 

Номер и дата выдачи документа, 
подтверждающего получение 
профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП–I № 576577 по 
программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», выдан 
Государственной академией профессиональной переподготовки 
и повышения квалификации руководящих работников и 
специалистов инвестиционной сферы 13 августа 2009 г., 
регистрационный номер 15386 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности оценщика 

Договор (полис) обязательного страхования ответственности 
оценщика №433-703-060589/17 от 19 сентября 2017 года. 
Страховщик: Страховое публичное акционерное общество 
«ИНГОССТРАХ». Лимит ответственности страховщика по 
настоящему договору:    5 000 000 (Пять миллионов) рублей. 
Период страхования (срок действия договора страхования): с 24 
сентября 2017 года по 23 сентября 2018 года. 

Сведения об аттестации оценщика 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
по направлению «Оценка недвижимости» №006939-1 от 26 
марта 2018 года. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности 

С 2009г. 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 
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Организационно-правовая форма, 
полное наименование, ОГРН, дата 
присвоения ОГРН; место нахождения 
юридического лица, с которым 
оценщик заключил трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью «Независимая 
Оценка», ОГРН 1125190015807, дата присвоения ОГРН -  
29.10.2012г. 
Место нахождения: 183032,  г. Мурманск, ул. Заводская, д. 1, кв. 
18 

5. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и 
подготовке отчета об оценке организациях и специалистах 

Таблица 4 
Наименование организации/ФИО специалиста Не привлекались 
Квалификация  - 
Степень участия в проведении оценки объекта 
оценки 

- 

6. Основные факты и выводы 
Таблица 5 

Основание для проведения 
оценщиком оценки объекта оценки Договор на оказание услуг по оценке №03/2018 от 17.04.2018г. 

Общая информация, 
идентифицирующая объект оценки 

Часть здания Специального проектно-изыскательного института, 
расположенного по адресу: город Санкт-Петербург, Петроградский 
район, улица Куйбышева, д. 24, лит. Б4. 

Дата составления и номер отчета Дата составления отчета – 27.04.2018г., №03/2018 
Ограничения и пределы применения 
полученной итоговой стоимости 

В соответствии с предполагаемым использованием результатов 
оценки 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 
А) Затратный подход Подход не применялся 

Б) Сравнительный подход 21 404 000 (Двадцать один миллион четыреста четыре тысячи) 
рублей. 

В) Доходный подход Подход не применялся 
Итоговая величина рыночной 

стоимости оцениваемого объекта 
21 404 000 (Двадцать один миллион четыреста четыре 

тысячи) рублей. 

7. Описание объекта оценки с указанием перечня документов, 
используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 
качественные характеристики объекта оценки 

В рамках данного отчета объектом оценки является недвижимое имущество, состоящее из: 
1. Часть здания Специального проектно-изыскательного института, расположенного по адресу: город 

Санкт-Петербург, Петроградский район, улица Куйбышева, д. 24, лит. Б4. 
2. Право собственности на земельный участок под частью здания Специального проектно-

изыскательного института, расположенного по адресу: город Санкт-Петербург, Петроградский район, 
улица Куйбышева, д. 24, лит. Б4. 

Санкт-Петербург (с 18 августа 1914 года до 26 января 1924 года - Петроград, с 26 января 1924 года 
до 6 сентября 1991 года - Ленинград) - второй крупнейший город России. Город федерального значения. 
Административный центр Северо-Западного федерального округа и Ленинградской области. Основан 16 
(27) мая 1703 года Петром I. В 1712-1918 годах - столица Российского государства. 

Расположен на северо-западе Российской Федерации, на побережье Финского залива и в устье реки 
Невы. В Санкт-Петербурге находятся Конституционный Суд Российской Федерации, Геральдический совет 
при Президенте Российской Федерации, органы власти Ленинградской области, Межпарламентская 
ассамблея стран СНГ. В городе также размещены Главное командование Военно-морского флота и штаб 
Западного военного округа Вооружённых сил России. 

Население - 5 281 579 (2017). Санкт-Петербург - самый северный в мире город с населением более 
одного миллиона человек. Среди городов, полностью расположенных в Европе, Санкт-Петербург является 
третьим по населению, а также первым по численности жителей городом, не являющимся столицей. 
Инновационный сценарий «Стратегии развития Санкт-Петербурга до 2020 года» предполагает, что к 2020 
году население Санкт-Петербурга составит 5,9 миллиона человек. Город - центр Санкт-Петербургской 
городской агломерации. Площадь города - 1439 км2,  после расширения Москвы 1  июля 2012 года Санкт-
Петербург является вторым по площади городом страны; до присоединения к Российской Федерации 
города Севастополя он был наименьшим по площади субъектом Российской Федерации. 
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Санкт-Петербург - важнейший экономический, научный и культурный центр России, крупный 
транспортный узел. Исторический центр Санкт-Петербурга и связанные с ним комплексы памятников 
входят в Список объектов всемирного наследия ЮНЕСКО; это один из самых важных в стране центров 
туризма. Среди наиболее значимых культурно-туристических объектов - Эрмитаж, Кунсткамера, 
Мариинский театр, Российская национальная библиотека, Русский музей, Петропавловская крепость, 
Исаакиевский собор, Невский проспект. На сохранение объектов культурного наследия направлена, в том 
числе, Программа сохранения и развития исторического центра Санкт-Петербурга1. 

Петроградский район — административно-территориальная единица Санкт-Петербурга. Расположен 
на островах в северной и северо-западной части дельты реки Невы. Граничит с Приморским, Выборгским, 
Василеостровским и Центральным районами. В названиях двух проспектов района (Большого и Малого 
проспектов) для отличия их от одноимённых проспектов Васильевского острова сохранилось название 
соответствующего исторического района — Петроградская сторона (сокращённо П. С.) 2. 

 Далее следует анализ характеристик местоположения, оказывающих влияние на концепцию Объекта 
оценки, его привлекательность для потребителей.  

Ближайшее окружение. Ближайшее окружение Объекта оценки составляет жилая застройка, 
объекты коммерческого назначения, объекты социальной инфраструктуры. В районе локального 
местоположения объекта расположены жилые дома.  

Транспортная доступность. Расположение Объекта оценки с точки зрения транспортной 
доступности личным автотранспортом удобно. Подъезд к Объекту оценки осуществляется с улицы 
Куйбышева. Покрытие магистрали — асфальт, в удовлетворительном состоянии. Ближайшая остановка 
общественного транспорта расположена на расстоянии около 150 м от здания, в котором расположены 
Объект оценки. Интенсивность движения автотранспорта — высокая. Пешеходные потоки средние. 

Инфраструктура. Территория расположения объекта оценки обеспечена всеми необходимыми 
элементами инженерной инфраструктуры (водоснабжением, электричеством, канализацией и 
слаботочными системами).  

Вывод: С точки зрения транспортной доступности для Объекта оценки, с учетом характера 
окружающей застройки, рассматриваемый район в целом и оцениваемый объект в частности в полной 
степени отвечают требованиям для осуществления коммерческой деятельности. Каких-либо иных внешних 
неблагоприятных факторов, снижающих привлекательность объекта оценки для потенциальных 
арендаторов, не обнаружено. 

Рисунок 1 

  
Вывод: 
Месторасположение объекта оценки хорошее и перспективное для использования объекта под 

существующее использование. 
Перечень документов, использованных оценщиком: 
- Копия Свидетельства о государственной регистрации права серия 78-АВ №742071 от 31 августа 

2007 года; 

                                                
1 https://ru.wikipedia.org/wiki/Санкт-Петербург 
2 https://ru.wikipedia.org/wiki/Петроградский район 
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- Копия Свидетельства о государственной регистрации права серия 78-АВ №742070 от 31 августа 
2007 года; 

- Копия Выписки из ЕГРН о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты 
недвижимости №78-00-4001/5001/2018-1586 от 30 января 2018 года; 

- Копия Технического паспорта на здание Специального проектно-изыскательного института от 15 
декабря 2006 года. 

- Справка ООО «СПИИ» №АУ-18/149. 
Все документы представлены в приложении к настоящему отчету. 

7.1. Анализ представленной заказчиком информации (документов на объект 
оценки), имущественные права и наличие обременений, связанных с 
объектом оценки 

Таблица 7 
 Информация о виде и объеме прав на Объект оценки Отражено 
 Сопоставление данных об Объекте оценки Проведено 
 Установление данных об обременениях на Объект оценки Проведено 
 Установление иных сведений  Проведено 

7.2. Количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта 
Согласно информации предоставленной заказчиком3, установлено, что объект оценки, часть здания 

Специального проектно-изыскательного института, расположенного по адресу: город Санкт-Петербург, 
Петроградский район, улица Куйбышева, д. 24, лит. Б4, общей площадью 1 015,0 кв.м., площадь застройки 
213,66 кв.м. 1899 года постройки, данные о дате капитального ремонта отсутствуют, конструктивные 
элементы части здания (фундамент, стены, перегородки, кровля и т.д.) находятся в неудовлетворительном 
техническом состоянии и требуют проведения капитального ремонта. В помещениях выполнен офисный 
ремонт более 10 лет назад, для нормальной эксплуатации объекта, в помещениях требуется провести 
косметический ремонт отделки. 

7.3. Информация об обременениях, связанных с объектом оценки 
В соответствии с правоустанавливающими документами на земельный участок зарегистрировано 

обременение в виде объединенной охранной зоны центральных районов Санкт-Петербурга площадью 1 545 
кв.м,  зона «Центр Петербурга Петровского времени»  площадью 1  545  кв.м,  что является типичным 
ограничением для подобных объектов, расположенных в центральных районах Санкт-Петербурга. 

На нежилое здание, расположенное на указанном ранее земельном участке, зарегистрировано 
ограничение – аренда. 

Оценка проводится в предположении отсутствия обременения оцениваемого объекта, т.е. по 
состоянию на дату оценки представленное к оценке имущество не участвует в судебных разбирательствах, 
спорах, не обременено залоговыми обязательствами и на него нет претензий со стороны третьих лиц.   

7.4. Информация о балансовой стоимости объектов оценки 
Информации о балансовой стоимости объекта в адрес оценщика представлено не было. 

7.5. Количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта 
Количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта представлены в документах 

предоставленных Заказчиком в приложении 1 к настоящему отчету. 

8. Анализ наиболее эффективного использования 
Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования, является необходимым условием 

проведения работ по оценке, и позволяет определить наиболее доходное и конкурентное использование 
объекта недвижимости – то использование, которому соответствует максимальная стоимость объекта. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости должно отвечать четырем критериям: 
- Юридическая правомочность – варианты использования рассматриваются с точки зрения 

разрешенных законом; 
- Физическая возможность – вариант использования должен быть физически осуществим на 

конкретном участке; 
- Экономическая приемлемость – вариант использования должен приносить потенциальный доход, 

т.е. быть прибыльным; 
- Максимальная эффективность – из всех юридически и физически возможных прибыльных 

вариантов использования выбирается наиболее экономически привлекательный. 
                                                
3 Справка ООО «СПИИ» №АУ-18/149. 
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Наиболее эффективное использование должно быть определено для земельного участка как бы 
свободного (незастроенного), а также для всего объекта недвижимости с учетом тех улучшений, которые 
имеются на участке (здания, сооружения, инженерные коммуникации, благоустройство). 

Наиболее эффективное использование участка, как свободного 
Анализ наилучшего и эффективного использования земельного участка, как свободного, Оценщиком 

не проводился, в связи с тем, что оценке подлежит не здание в целом, а часть здания. 
Наиболее эффективное использование участка с улучшениями 

Законодательно разрешенное использование: различного рода ограничения и сервитуты 
(обременения) могут повлиять на возможные варианты использования земельного участка.  

В соответствии с правоустанавливающими документами на земельный участок зарегистрировано 
обременение в виде объединенной охранной зоны центральных районов Санкт-Петербурга площадью 1 545 
кв.м,  зона «Центр Петербурга Петровского времени»  площадью 1  545  кв.м,  что является типичным 
ограничением для подобных объектов, расположенных в центральных районах Санкт-Петербурга. 

На нежилое здание, расположенное на казаном ранее земельном участке, зарегистрировано 
ограничение – аренда. 

Оценка проводится в предположении отсутствия обременения оцениваемого объекта, т.е. по 
состоянию на дату оценки представленное к оценке имущества не участвует в судебных разбирательствах, 
спорах, не обременено залоговыми обязательствами и на него нет претензий со стороны третьих лиц. 

Физически возможные варианты использования: Физически возможное использование 
определяется расположением, размером и топографией участка. В ходе выполнения данной работы 
техническая экспертиза земельных участков не проводилась, но предполагается, что при реализации 
вариантов использования земельного участка, препятствий физического плана, таких как, например, 
неблагоприятные для строительства характеристики грунтов, на данной территории не будет. На момент 
оценки на участке расположено пятиэтажное здание со встроенными нежилыми помещениями. На момент 
оценки помещения эксплуатируются. Таким образом, возможным вариантом использования объекта 
оценки – части нежилого здания, является его эксплуатация в качестве коммерческого объекта.  

Варианты использования, приносящие прибыль: из всех физически возможных и законодательно 
разрешенных вариантов использования земельного участка, выбираются такие варианты, которые 
обеспечивают положительную величину прибыли на вложенный капитал. Современная ситуация на рынке 
недвижимости показывает, что наибольшее внимание в районе месторасположения объекта оценки 
уделяется проектам коммерческого назначения (магазины, аптеки, парикмахерские и т.д.). Таким образом, 
объект оценки – часть пятиэтажного нежилого здания может принести прибыль от эксплуатации его в 
качестве коммерческого объекта.  

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность: с точки зрения Оценщика, 
максимальную доходность обеспечит эксплуатация объекта оценки – части пятиэтажного нежилого здания, 
может принести прибыль от эксплуатации их в качестве коммерческого объекта.  

Исходя из вышесказанного, в соответствии с проведенным анализом рынка недвижимости, с 
учетом фактического состояния объекта оценки, определенного Оценщиком как  удовлетворительное, 
можно сделать вывод, что наиболее эффективное использование объекта оценки – части нежилого 
пятиэтажного здания, будет являться его эксплуатация в качестве коммерческого объекта. 

9. Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также 
внешних факторов, влияющих на его стоимость 

Анализ основных сегментов рынка недвижимости 
В процессе  классификации  выделяют отдельные группы  недвижимости, имеющие сходные 

характеристики  функционирования, что определяет возможность единообразных  подходов к их  оценке.  
Классификация недвижимости по различным признакам (критериям) способствует более успешному 

изучению объектов и обследованию рынка недвижимости, облегчает разработку и применение методов 
оценки различных видов недвижимости. 

Для этих целей можно применять различные принципы классификации в зависимости от их 
происхождения и назначения.   

Для оценки стоимости земля, здания и сооружения делятся на два класса: 
1. Специализированная  недвижимость – это недвижимость, которая в силу своего специального 

характера редко, если вообще когда–либо, продается на открытом рынке для продолжения существующего  
использования  одним  владельцем,  кроме случаев, когда она реализуется  как часть  использующего ее 
бизнеса. Специальный характер  недвижимости может быть обусловлен ее конструктивными 
особенностями, специализацией, размером или местом положения или сочетанием этих факторов. 

2. Неспециализированная недвижимость – это недвижимость, на которую существует всеобщий 
спрос и которая обычно покупается, продается или арендуется на открытом рынке для того, чтобы 
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использовать ее для существующих или аналогичных целей, или в качестве инвестиции, или для развития и 
освоения. 

Определение недвижимости предполагает  выделение  в  его  структуре двух  составляющих:  
1. Естественные (природные) объекты – земельный  участок, лес и  многолетние насаждения, 

обособленные водные объекты и  участки  недр. Эти объекты недвижимости называют еще  и 
«недвижимостью по природе».  

2. Искусственные  объекты (постройки). Искусственные объекты получили название – 
«недвижимость по закону»,  однако эта категория недвижимости  опирается на «недвижимость по 
природе». 

a)  Жилая недвижимость – Малоэтажный дом (до трех этажей), многоэтажный дом (от 4 до 9 этажей), 
дом повышенной этажности (от 10  до 20  этажей),  высотный дом (свыше 20  этажей).  Объектом жилой 
недвижимости может быть кондоминиум, секция (подъезд), этаж в подъезде, квартира, комната, дачный 
дом; 

b) Коммерческая недвижимость – офисы, рестораны, магазины, гостиницы, гаражи для аренды, 
склады, здания и сооружения, предприятия как имущественный комплекс; 

c) Общественные (специальные) здания и сооружения: 
- лечебно–оздоровительные (больницы, поликлиники, дома престарелых, дома ребенка, 

санатории, спортивные комплексы и т.д.); 
- учебно–воспитательные (детские сады и ясли, школы, училища, техникумы, институты и  т.д.);  
- культурно–просветительские (музеи, выставочные комплексы, парки   культуры и отдыха,  дома  

культуры  и  театры,  цирки, планетарии, зоопарки, ботанические сады и  т.д.);  
- специальные здания и сооружения – административные (милиция, суд,  прокуратура,  органы  

власти),  памятники, мемориальные сооружения, вокзалы, порты и т.д.;  
d) инженерные сооружения — мелиоративные сооружения и  дренаж,  комплексная инженерная 

подготовка земельного участка под  застройку и т.д.  
Каждую из этих групп можно подвергнуть  дальнейшей  классификации на базе различных 

типологических критериев.  
Искусственные  объекты  могут быть полностью построены и  готовы к  эксплуатации, могут 

требовать  реконструкции  или   капитального  ремонта,  а также относится к незаконченным объектам 
строительства («незавершенка»).  

К «незавершенке» относятся объекты, по которым в установленном порядке не оформлены  
документы о приемке объекта в эксплуатацию.  

Объекты незавершенного строительства можно разделить на две  группы: объекты, на  которых  
ведутся  работы,  и  объекты,  на  которых по тем или  иным причинам работы прекращены. В соответствии 
с действующим  порядком  различают два вида прекращения работ на объекте: консервацию и  полное 
прекращение строительства. Решение вопросов о прекращении строительства принимает застройщик. В 
решении должны быть указаны причины консервации или полного прекращения строительства.  

В мурманской области действуют множество агентства по продаже недвижимости. 
По результатам проведенного анализа Оценщиком установлено, что предложений по продаже 

объектов в г. Санкт-Петербург достаточно, по результатам проведенного анализа видно, что средняя 
стоимость сопоставимых объектов находится в диапазоне от 18 000 до 60 000 руб. за 1 кв.м. площади. 
Влияние на стоимость объектов оказывают такие параметры как:  

· Назначение объекта; 
· Передаваемые права (собственности, аренды, бессрочного пользования, ограничения прав); 
· Условия финансирования сделки; 
· Условия продажи (выполнение требований чистой сделки); 
· Степень строительной завершенности объекта; 
· Экономические характеристики (формирующие доход от объекта); 
· Обеспеченность коммуникациями и дополнительными мощностями; 
· Удобство подъездных путей; 
· Условия парковки; 
· Проходимость; 
· Назначение здания, в котором расположен объект аренды; 
· Техническое состояние объекта; 
· Условие парковки; 
· Местоположение объекта. 

В ходе анализа рынка Оценщиком был сделан вывод, что объект оценки находятся на нижнем 
уровнем диапазона изменение стоимости под влиянием ценообразующих факторов. 
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10. Общие понятия оценки 
В настоящем отчете оценке подлежит рыночная стоимость объекта оценки.  
Понятие рыночной стоимости установлено Федеральным законом от 29.07.1998г. № 35-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации». 
Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой 

данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 
сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 
отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 
- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Понятие ликвидационной стоимости установлено Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и 

виды стоимости» (ФСО № 2). 
К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 
Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в 

результате совершенной или предполагаемой сделки. 
Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату 

оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта 
оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2). 

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

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией.  
Метод проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позволяющая на 

основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 
одного из подходов к оценке. 

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

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

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

11. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения 
подхода (подходов) к оценке 
11.1. Основные этапы процесса оценки 

В соответствии с п. 23 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению оценки» (ФСО № 1), проведение оценки включает следующие этапы: 

- заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
- сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
- применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 
- согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки; 
- составление отчета об оценке. 

11.2. Подходы к оценке 
Процесс оценки учитывает общие и частные правовые нормы, характерные для оцениваемых 

объектов. При этом учитывается цель, для достижения которой производится оценка.  
Процедура процесса оценки регламентирована «Стандартами оценки, обязательными к применению 
субъектами оценочной деятельности», утвержденными Постановлением Правительства РФ от 06.07.2001г. 
№ 519. 
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Определение стоимости осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на 
рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. При 
определении стоимости недвижимости обычно используют три основных подхода: затратный, 
сравнительный (рыночный), доходный. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая 
прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с 
объектом оценки расходы. При применении доходного подхода Оценщик определяет величину будущих 
доходов и расходов и моменты их получения.  

Применяя доходный подход к оценке, Оценщик должен:  
а) установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается период в 

будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование количественных характеристик 
факторов, влияющих на величину будущих доходов;  

б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода  
прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток доходов в период 
после периода прогнозирования;  

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые с 
объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для приведения будущих 
потоков доходов к дате оценки;  

г) осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогнозирования, а также 
доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки.  

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа 
информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Применяя сравнительный подход к оценке, 
Оценщик должен:  

а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-
аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано несколько единиц 
сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован Оценщиком. Оценщик должен обосновать 
отказ от использования других единиц сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с 
факторами спроса и предложения;  

б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 
сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному 
элементу сравнения. При внесении корректировок Оценщик должен ввести и обосновать шкалу 
корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных корректировок будут 
иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не должны меняться от одного объекта-
аналога к другому;  

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-
аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных значений единиц 
сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов.  

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим 
объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные 
свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, 
функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо 
учитывать износ и все виды устаревания.  

Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин стоимости одного и 
того же объекта. После анализа полученных результатов для определения итоговой величины стоимости 
объекта, как правило, используется метод средневзвешенной, в соответствии с которым, результату, 
полученному в рамках каждого из примененных подходов, присваивается весовой коэффициент. 

В соответствии со стандартами оценки Оценщик обязан использовать (или обосновать отказ от 
использования того или иного подхода) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. 
Оценщик в праве самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы 
оценки. Выбор того или иного подхода осуществляется исходя из особенностей конкретного рынка, 
специфики оцениваемого объекта, и состава сведений, содержащихся в представленной информации.  

Обоснование отказа от применения затратного подхода 
В основе затратного подхода оценки лежит принцип замещения, который гласит, что осведомленный 

покупатель не заплатит за какой-либо объект недвижимости больше, чем та сумма денег, которую 
необходимо затратить на приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного 
по своим потребительским качествам объекту оценки.   

 Затратный подход в определении стоимости включает следующее  
- определение стоимости земельного участка в предложении, что он не  застроен, 
- определение восстановительной стоимости улучшений, находящихся на участке, 
- определение величины накопленного износа, 
- определение остаточной восстановительной стоимости улучшений, 
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- сложение величин остаточной стоимости улучшений и стоимости земли. 
Затратный подход в наилучшей степени соответствует рыночной стоимости в том случае, если 

Объект оценки построен недавно (не более пяти лет назад) и используется в соответствии с его наилучшим 
наиболее эффективным использованием. В данном отчете, при оценке стоимости объекта, 
представляющего собой часть здания, 1899 года постройки, затратный подход не использовался, так как 
расчёт по сборникам УПВС,  ТЭРам,  СНИПам и тому подобным методическим указаниям с учётом всех 
реальных дополнительных затрат, определением совокупного износа здания в целом и «вычленения» 
стоимости единицы площади объекта оценки, как части здания (и части земельного участка, 
приходящегося на объект оценки), приведёт к большой погрешности при вычислениях. Так же, затратный 
подход не учитывает местоположение объекта и приносимые им доходы, не эластично реагирует на 
изменения на рынке недвижимости и не учитывает диспропорцию спроса и предложения на момент 
оценки. В связи с этим Оценщик принял решение об отказе от использования данного подхода. 

Обоснование отказа от применения доходного подхода 
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от эксплуатации объекта. Настоящий подход подразумевает, что 
стоимость оцениваемого объекта на дату оценки – это текущая стоимость чистых доходов, которые могут 
быть получены судовладельцем в течение будущих лет от эксплуатации данного объекта. Характер 
использования объекта оценки выбирается исходя из анализа наилучшего и наиболее эффективного 
использования.  

В рамках доходного подхода при оценке объектов недвижимости применяются два метода: 
- метод прямой капитализации (для постоянных или плавно изменяющихся с незначительным 

темпом доходов); 
- метод дисконтирования денежных потоков (для доходов, имеющих нерегулярный характер). 

В зависимости от конкретных обязательств, зависящих от характера объекта, могут быть применены 
либо один  из этих методов, либо оба для того, чтобы оценить рыночную стоимость объекта с точки зрения 
дохода. Непосредственно при оценке специализированных объектов используется только метод 
дисконтирования денежных потоков. Это обусловлено тем, что при эксплуатации объекта не 
обеспечивается равномерность поступления денежных средств в связи с характерными особенностями 
объекта. Оценка рыночной стоимости доходным подходом учитывает действительные потоки доходов  
объекта оценки, величину фактических эксплуатационных расходов, риски недозагрузки и т.д. Доходный 
подход с большей точностью отражает стоимость объекта, способного генерировать поток доходов. В виду 
отсутствия данных в открытых источниках по ставкам аренды, величине эксплуатационных расходов, 
расчет потенциального дохода может быть произведен оценщиком на основании ретроспективной 
информации, предоставленной Заказчиком. Однако, в связи с невозможностью предположения величины 
недозагрузки, операционных расходов, оценщик принимает решение об отказе от расчета стоимости 
объекта оценки в рамках доходного подхода. 

11.2.1. Расчет стоимости земельного участка 
I. Общие положения 

Расчет стоимости рассматриваемого земельного участка производится в соответствии с 
методическими рекомендациями по определению права собственности земельных участков, 
утвержденными Распоряжением Минимущества РФ от 10.04.2003 г. № 1102–р.  

В соответствии с указанными методическими рекомендациями, стоимость права аренды земельных 
участков должна определяться с использованием затратного, сравнительного и доходного подходов или 
иметь обоснованный отказ от использования какого–либо из этих трех подходов. Как правило, при 
определении стоимости права аренды на земельные участки используются метод сравнения продаж, метод 
выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод 
предполагаемого использования. При этом учитывается объем и достоверность доступной для 
использования того или иного метода рыночной информации. Метод сравнения продаж, метод выделения и 
метод распределения основаны на сравнительном подходе к оценке. На доходном подходе основаны метод 
капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. Элементы 
затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного 
участка используются в методе остатка, методе выделения и методе предполагаемого использования. 

Данные подходы используются как для права аренды, так и для определения права собственности на 
земельные участки.  

Для расчета рыночной стоимости права собственности земельного участка был использован метод 
сравнения продаж.  

Подход основывается на предпосылке о том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-
продажи по аналогии, то есть на основе информации об аналогичных сделках. Предполагается, что 
благоразумный покупатель не заплатит за продаваемый объект больше, чем стоит на рынке самый дешевый 
объект аналогичного качества и полезности. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого 
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объекта с сопоставимыми объектами недвижимости, которые были недавно проданы или предложены на 
продажу, с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. 
Показателем рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости выступает цена, которую заплатит 
на свободном рынке типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

Сравнительный подход наиболее эффективен в условиях, когда имеется достаточное  количество 
достоверной информации о недавних сделках купли-продажи или предложениях по продаже объектов, 
сопоставимых с оцениваемым объектом. Если подобная недвижимость на рынке продаж представлена 
единичными сделками, данный подход не обеспечивает надежных результатов.  

Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении следующих 
действий:  

1. Исследование рынка с целью сбора достоверной информации о недавно совершенных в 
свободных рыночных условиях сделках, о котировках, о предложениях по продаже объектов-аналогов. 

2. Определение подходящей единицы сравнения  и проведение сравнительного анализа по 
выбранной единице. 

3. Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки 
их цен или исключения их из списка сравнимых. 

4. Установление стоимости оцениваемого объекта путем сведения скорректированных стоимостных 
характеристик сравнимых объектов к одному стоимостному показателю.  

Объекты сравнения имеют различные рыночные характеристики (элементы сравнения). В целях 
анализа оценщиком может быть рассмотрен следующий набор элементов сравнения стоимости 
оцениваемого объекта с объектами аналогами: 

1. Состав имущественных прав; 
2. Условия финансирования: (коэффициент ипотечной задолженности, процентная ставка, срок 

займа, амортизация выплат, плата за финансирование, условия договоров об участии); 
3. Условия продажи (обычные или особые закладные, мотивы и знания покупателя и продавца); 
4. Время продажи; 
5. Местоположение (экологическая привлекательность, доступ к оживленным магистралям, 

коммуникации, престижность); 
6. Физические характеристики (физические параметры, качество строительства и эксплуатации, 

удобства, функциональная пригодность); 
7.  Экономические характеристики объекта недвижимости; 
8.  Характер использования объекта недвижимости;  
9.  Компоненты цены продажи, не связанные с объектом продажи. 
При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик использовал 

данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников 
(печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с 
той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта 
недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене 
предлагаемой квартиры, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. При 
отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые опираются 
в своей работе оценщики большинства стран мира, Оценщик справедливо сделал вывод, что данные 
публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в 
наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки. Таким 
образом, в процессе расчетов оценщики обычно используют данные, именуемые в ГК РФ как «оферта» и 
«публичная оферта» (Ст. 435 и 437).  

Основными источниками информации, использованными Оценщиком для выявления аналогов, стали 
данные открытых электронных и печатных изданий, где в режиме свободного доступа размещаются 
сведения о публичных офертах, аналитические материалы, экспертные оценки и интервью со 
специалистами ведущих городских агентств по продаже недвижимости: 

- http://www.avito.ru/ 
 
 
 
 
Аналог 1 
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Аналог 2 
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Аналог 3 
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При расчете методом сравнительного анализа продаж, необходимо скорректировать цены 
аналогичных объектов, на различия характеристик оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Для 
этого вводится ряд поправок (корректировок). 
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Корректировки в цены сходных объектов вносятся Оценщиком по всем основным факторам 
ценообразования. При этом корректировки проводятся отдельно по каждому фактору ценообразования с 
обоснованием способа определения и внесения каждой корректировки. Отрицательная корректировка 
вносится в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная – если 
по данному показателю аналог ему уступает. 

Для расчета и внесения поправок (корректировок) используется множество различных методов, среди 
которых можно выделить следующие:  

- методы парных продаж;  
- экспертный метод; 
- статистические методы.  
Метод парных продаж. Парными продажами являются продажи двух объектов, которые почти 

идентичны, за исключением какого-либо одного параметра. Именно этот параметр оценщик должен 
оценить, чтобы внести правильную поправку. Этот метод применяется в том случае, когда есть 
возможность подобрать парные продажи, что очень часто представляет собой большую сложность.  

В основе экспертного метода расчета и внесения поправок лежит субъективное мнение эксперта-
оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого аналога. Обычно вносятся 
процентные поправки. Экспертный метод расчета и внесения поправок обычно используются, когда 
невозможно рассчитать достаточно точные денежные поправки, но есть рыночная информация о 
процентных различиях.  

Статистические методы. Суть статистических методов состоит в проведении корреляционно-
регрессионного анализа, который подразумевает допустимую формализацию зависимости между 
изменениями цен объектов недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик. Данный метод 
достаточно трудоемок.  

Все необходимые обоснования применения тех или иных корректировок и их размера, приведены 
Оценщиком после сводной таблицы сравнительного анализа. 

 
Обоснование выбора единицы сравнения 

При выборе единицы оценки Оценщик опирался на принцип максимальной 
адекватности и устойчивой связи между единицей сравнения и стоимостью объекта оценки. Так как, 
оцениваемым объектом является земельный участок, в качестве единицы сравнения Оценщик выбрал 1 
кв.м., который является публичной единицей, одинаково понимаемой всеми субъектами рынка.  

Описание Объектов-аналогов 
Таблица 17 

Параметры Объект оценки Объект сравнения №1 Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Источник 
информации 

Свидетельство о 
государственной 

регистрации права, 
выписка из ЕГРН о 
правах отдельного 
лица на имевшиеся 
(имеющиеся) у него 

объекты 
недвижимости 

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

peterburg/zemelnye_uchas
tki/uchastok_40.7_sot._pr
omnaznacheniya_1037614

593 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/zemelnye_uchastki
/uchastok_4_sot._promnazna

cheniya_1690596657 

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

peterburg/zemelnye_ucha
stki/uchastok_62_sot._pro
mnaznacheniya_1107482

066 

Адрес 

город Санкт-
Петербург, улица 

Куйбышева, дом 24, 
литера Б4 

Санкт-Петербург, ул 
Лесопарковая, 12А  
 Ладожская (6 км)   

Проспект Большевиков 
(6.3 км)  Улица Дыбенко 

(7.3 км) 

Санкт-Петербург, проспект 
Александровской фермы  

 Обухово (1.1 км)   
Пролетарская (1.5 км)   

Ломоносовская (2.3 км) 

Участок находится в 
новой промышленно-

складской зоне у 
Вантового моста. 

Дата 
предложения/сделк

и 
17.04.2018 г. 27.03.2018 г. 04.04.2018 г. 02.04.2018 г. 

Статус 
населенного 

пункта 
Областной центр Областной центр Областной центр Областной центр 

Вид права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 
Общая площадь 

(фактор масштаба), 
кв.м 

213,66 4 070 400 6 200 

Местонахождение 
в пределах города 

Культурный 
исторический центр 

(может включать 
зоны, находящиеся в 

разных 
административных 

районах города) 

Районы вокруг крупных 
промпредприятий 

Районы вокруг крупных 
промпредприятий 

Районы вокруг крупных 
промпредприятий 

Транспортная Хорошая Хорошая Хорошая Хорошая 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_40.7_sot._promnaznacheniya_1037614593
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_40.7_sot._promnaznacheniya_1037614593
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_40.7_sot._promnaznacheniya_1037614593
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_40.7_sot._promnaznacheniya_1037614593
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_40.7_sot._promnaznacheniya_1037614593
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_40.7_sot._promnaznacheniya_1037614593
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._promnaznacheniya_1690596657
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._promnaznacheniya_1690596657
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._promnaznacheniya_1690596657
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._promnaznacheniya_1690596657
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_62_sot._promnaznacheniya_1107482066
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_62_sot._promnaznacheniya_1107482066
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_62_sot._promnaznacheniya_1107482066
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_62_sot._promnaznacheniya_1107482066
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_62_sot._promnaznacheniya_1107482066
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_62_sot._promnaznacheniya_1107482066
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доступность 
Коммуникации Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 

Назначение земель Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных 

пунктов 
Наличие  

улучшений на 
участке 

Условно свободен Свободен Свободен Свободен 

Состояние Разработан Разработан Разработан Разработан 
Стоимость, руб.   17 440 000,00 1 550 000,00 24 800 000,00 

 
Расчет стоимости объекта оценки методом сравнения продаж 

Таблица 18 
Параметры Объект оценки Объект сравнения №1 Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 

Стоимость, руб./кв. м   4 285,01 3 875,00 4 000,00 
Торг   Предложение Предложение Предложение 

Корректировка,%   -11,5% -11,5% -11,5% 
Откорректированная 
стоимость, руб./кв. м   3 792,2 3 429,4 3 540,0 

Дата 
предложения/сделки 17.04.2018 г. 27.03.2018 г. 04.04.2018 г. 02.04.2018 г. 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 
Откорректированная 
стоимость, руб./кв. м   3 792,24 3 429,38 3 540,00 

Статус населенного 
пункта Областной центр Областной центр Областной центр Областной центр 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 
Откорректированная 
стоимость, руб./кв. м   3 792,24 3 429,38 3 540,00 

Вид права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 
Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Откорректированная 
стоимость, руб./кв. м   3 792,24 3 429,38 3 540,00 

Общая площадь 
(фактор масштаба), 

кв.м 
214 4 070 400 6 200 

Корректировка,%   0,0% 0,0% 0,0% 
Откорректированная 
стоимость, руб./кв. м   3 792,24 3 429,38 3 540,00 

Местонахождение в 
пределах города 

Культурный 
исторический центр 

(может включать зоны, 
находящиеся в разных 

административных 
районах города) 

Районы вокруг крупных 
промпредприятий 

Районы вокруг крупных 
промпредприятий 

Районы вокруг крупных 
промпредприятий 

Корректировка,%   35,0% 35,0% 35,0% 
Откорректированная 
стоимость, руб./кв. м   5 119,52 4 629,66 4 779,00 

Транспортная 
доступность Хорошая Хорошая Хорошая Хорошая 

Корректировка,%   0,0% 0,0% 0,0% 
Откорректированная 
стоимость, руб./кв. м   5 119,52 4 629,66 4 779,00 

Коммуникации Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации Все коммуникации 
Корректировка,%   0,0% 0,0% 0,0% 

Откорректированная 
стоимость, руб./кв. м   5 119,52 4 629,66 4 779,00 

Назначение земель Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных 
пунктов 

Корректировка,%   0,0% 0,0% 0,0% 
Откорректированная 
стоимость, руб./кв. м   5 119,52 4 629,66 4 779,00 

Наличие  улучшений 
на участке Условно свободен Свободен Свободен Свободен 

Корректировка,%   0,0% 0,0% 0,0% 
Откорректированная 
стоимость, руб./кв. м   5 119,52 4 629,66 4 779,00 

Состояние Разработан Разработан Разработан Разработан 
Корректировка,%   0,0% 0,0% 0,0% 

Откорректированная 
стоимость, руб./кв. м   5 119,52 4 629,66 4 779,00 

Валовая величина 
корректировок   11,5% 11,5% 11,5% 



 20

Вес аналога   0,33 0,33 0,33 
Стоимость*вес   1 706,51 1 543,22 1 593,00 

Откорректированная 
стоимость, руб./кв. м 4 842,72 

Стоимость 
земельного участка, 

руб. 
1 034 696,60 

Стоимость 
земельного участка, 

руб. (округлено) 
1 035 000 

 
Обоснование корректировок. 

Корректировки на тип сделки величиной по -11,5% были применены к стоимостям всех аналогов, 
согласно данным Справочника оценщика недвижимости «Приволжского центра финансового консалтинга 
и оценки» под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017 г. "Земельные участки". 

 
Корректировки на местонахождение в пределах города величиной по +35% были применены к 

стоимостям всех аналогов, согласно данным Справочника оценщика недвижимости «Приволжского центра 
финансового консалтинга и оценки» под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017 г. "Земельные 
участки". 
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Корректировки на дату сделки, статус населенного пункта, вид права, общая площадь 
(фактор масштаба), кв.м, транспортную доступность, коммуникации, назначение земель, 
сервитуты, наличие  улучшений на участке, состояние в рамках данного отчета не применялись, 
поскольку объект оценки и объекты, принятые в качестве аналогов не имеют существенных отличий 
по данному параметру. 

Для того чтобы влияние каждого из выбранных объектов-аналогов в полной мере отвечало 
действительному состоянию на рынке, каждому из выбранных аналогов необходимо придать вес. 

 
Расчет весовых коэффициентов 

Расчет весовых коэффициентов может быть произведен математическим способом. Для этого был 
рассчитывается параметр, обратный удельному весу суммы корректировок по каждому аналогу в общей 
сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). 
Расчет производится по следующей формуле: 

 

)1/(1...)1/(1)1/(1
)1/(1
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K  где, 

К – искомый весовой коэффициент; 
n–номер аналога 

nS ...1  - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

1S  - сумма корректировок 1 –го аналога; 

2S  - сумма корректировок 2-го аналога; 

nS  - сумма корректировок n-го аналога. 
Таблица 19 

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Всего 
Сумма корректировок 11,5% 11,5% 11,5% 34,5% 
Вес 0,33 0,33 0,33 1,00 

Итоговая величина рыночной стоимости определена как взвешенная величина стоимости аналогов. 
Вывод: рыночная стоимость объектов оценки, определенная в рамках сравнительного  подхода, 

составляет, с учетом округления: 
1 035 000 (Один миллион тридцать пять тысяч) рублей. 

11.4. Расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом  
Подход основывается на предпосылке о том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-

продажи по аналогии, то есть на основе информации об аналогичных сделках. Предполагается, что 
благоразумный покупатель не заплатит за продаваемый объект больше, чем стоит на рынке самый дешевый 
объект аналогичного качества и полезности. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого 
объекта с сопоставимыми объектами недвижимости, которые были недавно проданы или предложены на 
продажу, с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. 
Показателем рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости выступает цена, которую заплатит 
на свободном рынке типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

Сравнительный подход наиболее эффективен в условиях, когда имеется достаточное  количество 
достоверной информации о недавних сделках купли-продажи или предложениях по продаже объектов, 
сопоставимых с оцениваемым объектом. Если подобная недвижимость на рынке продаж представлена 
единичными сделками, данный подход не обеспечивает надежных результатов.  

Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении следующих 
действий:  

1. Исследование рынка с целью сбора достоверной информации о недавно совершенных в свободных 
рыночных условиях сделках, о котировках, о предложениях по продаже объектов-аналогов. 

2. Определение подходящей единицы сравнения  и проведение сравнительного анализа по выбранной 
единице. 

3. Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки 
их цен или исключения их из списка сравнимых. 

4. Установление стоимости оцениваемого объекта путем сведения скорректированных стоимостных 
характеристик сравнимых объектов к одному стоимостному показателю.  

Объекты сравнения имеют различные рыночные характеристики (элементы сравнения). В целях 
анализа оценщиком может быть рассмотрен следующий набор элементов сравнения стоимости 
оцениваемого объекта с объектами аналогами: 

1. Состав имущественных прав; 
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2. Условия финансирования: (коэффициент ипотечной задолженности, процентная ставка, срок займа, 
амортизация выплат, плата за финансирование, условия договоров об участии); 

3. Условия продажи (обычные или особые закладные, мотивы и знания покупателя и продавца); 
4. Время продажи; 
5. Местоположение (экологическая привлекательность, доступ к оживленным магистралям, 

коммуникации, престижность); 
6. Физические характеристики (физические параметры, качество строительства и эксплуатации, 

удобства, функциональная пригодность); 
7.  Экономические характеристики объекта недвижимости; 
8.  Характер использования объекта недвижимости;  
9. Компоненты цены продажи, не связанные с объектом продажи. 
При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик использовал 

данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников 
(печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с 
той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта 
недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене 
предлагаемой квартиры, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. При 
отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые опираются 
в своей работе оценщики большинства стран мира, Оценщик справедливо сделал вывод, что данные 
публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в 
наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки. Таким 
образом, в процессе расчетов оценщики обычно используют данные, именуемые в ГК РФ как «оферта» и 
«публичная оферта» (Ст. 435 и 437).  

Основными источниками информации, использованными Оценщиком для выявления аналогов, стали 
данные открытых электронных и печатных изданий, где в режиме свободного доступа размещаются 
сведения о публичных офертах, аналитические материалы, экспертные оценки и интервью со 
специалистами ведущих городских агентств по продаже недвижимости: 

- https://avito.ru/. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Аналог 1 
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Аналог 2 
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Аналог 3 
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При расчете методом сравнительного анализа продаж, необходимо скорректировать цены 
аналогичных объектов, на различия характеристик оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Для 
этого вводится ряд поправок (корректировок). 
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Корректировки в цены сходных объектов вносятся Оценщиком по всем основным факторам 
ценообразования. При этом корректировки проводятся отдельно по каждому фактору ценообразования с 
обоснованием способа определения и внесения каждой корректировки. Отрицательная корректировка 
вносится в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная – если 
по данному показателю аналог ему уступает. 

Для расчета и внесения поправок (корректировок) используется множество различных методов, среди 
которых можно выделить следующие:  

- методы парных продаж;  
- экспертный метод; 
- статистические методы.  
Метод парных продаж. Парными продажами являются продажи двух объектов, которые почти 

идентичны, за исключением какого-либо одного параметра. Именно этот параметр оценщик должен 
оценить, чтобы внести правильную поправку. Этот метод применяется в том случае, когда есть 
возможность подобрать парные продажи, что очень часто представляет собой большую сложность.  

В основе экспертного метода расчета и внесения поправок лежит субъективное мнение эксперта-
оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого аналога. Обычно вносятся 
процентные поправки. Экспертный метод расчета и внесения поправок обычно используются, когда 
невозможно рассчитать достаточно точные денежные поправки, но есть рыночная информация о 
процентных различиях.  

Статистические методы. Суть статистических методов состоит в проведении корреляционно-
регрессионного анализа, который подразумевает допустимую формализацию зависимости между 
изменениями цен объектов недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик. Данный метод 
достаточно трудоемок.  

Все необходимые обоснования применения тех или иных корректировок и их размера, приведены 
Оценщиком после сводной таблицы сравнительного анализа. 

 
Обоснование выбора единицы сравнения 

При выборе единицы оценки Оценщик опирался на принцип максимальной 
адекватности и устойчивой связи между единицей сравнения и стоимостью объекта оценки. Так как, 
оцениваемым объектом является задние финского склада, в качестве единицы сравнения Оценщик выбрал 
1 кв.м., который является публичной единицей, одинаково понимаемой всеми субъектами рынка. 

Описание Объектов-аналогов 
Таблица 21 

Параметры Объект оценки Объект сравнения №1 Объект сравнения №2 Объект сравнения №3 
Адрес объекта         

Источник информации 
Свидетельство о 
государственной 

регистрации права  

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

peterburg/kommercheska
ya_nedvizhimost/dvuheta
zhnoe_otdelno_stoyasche

e_zdanie_1137977706 

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

peterburg/kommercheska
ya_nedvizhimost/ofisnoe_
zdanie_981_m_m.buhares

tskaya_1071645316 

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

peterburg/kommercheska
ya_nedvizhimost/osz_dub
rovskaya14a_pomesch._s
vobod._naznach.1976_m_

1152277084 
Доступ к объекту Свободный доступ Свободный доступ Свободный доступ Свободный доступ 

Общая площадь (фактор 
масштаба), кв.м 1015,00 515,6 981,0 1976,0 

Месторасположение в 
пределах города 

Культурный 
исторический центр 

(может включать зоны, 
находящиеся в разных 

административных 
районах города) 

Центры административных 
районов города, зоны 
точечной застройки 
(территории бизнес 
центров и крупных 
торговых центров) 

Центры административных 
районов города, зоны 
точечной застройки 
(территории бизнес 
центров и крупных 
торговых центров) 

Центры административных 
районов города, зоны 
точечной застройки 
(территории бизнес 
центров и крупных 
торговых центров) 

Тип объекта Встроенное 
помещение 

Отдельно стоящий 
объект с земельным 
участком в пределах 
площади застройки 

Отдельно стоящий 
объект с земельным 
участком в пределах 
площади застройки 

Отдельно стоящий 
объект с земельным 
участком в пределах 
площади застройки 

Физическое состояние 
объекта 

Не 
удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Хорошее 

Состояние отделки Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 
Кадастровый номер 
земельного участка 78:07:003010:5 78:15:0008072:4 78:13:0007404:3431 78:13:0732101:2 

Площадь земельного 
участка, кв.м.   1815 1138 894 

Стоимость, руб. ? 25 749 000,00 50 000 000,00 84 000 000,00 
 

Расчет стоимости объекта оценки методом сравнения продаж. 
Таблица 22 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/dvuhetazhnoe_otdelno_stoyaschee_zdanie_1137977706
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/dvuhetazhnoe_otdelno_stoyaschee_zdanie_1137977706
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/dvuhetazhnoe_otdelno_stoyaschee_zdanie_1137977706
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/dvuhetazhnoe_otdelno_stoyaschee_zdanie_1137977706
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/dvuhetazhnoe_otdelno_stoyaschee_zdanie_1137977706
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/dvuhetazhnoe_otdelno_stoyaschee_zdanie_1137977706
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_zdanie_981_m_m.buharestskaya_1071645316
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_zdanie_981_m_m.buharestskaya_1071645316
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_zdanie_981_m_m.buharestskaya_1071645316
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_zdanie_981_m_m.buharestskaya_1071645316
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_zdanie_981_m_m.buharestskaya_1071645316
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_zdanie_981_m_m.buharestskaya_1071645316
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/osz_dubrovskaya14a_pomesch._svobod._naznach.1976_m_1152277084
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/osz_dubrovskaya14a_pomesch._svobod._naznach.1976_m_1152277084
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/osz_dubrovskaya14a_pomesch._svobod._naznach.1976_m_1152277084
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/osz_dubrovskaya14a_pomesch._svobod._naznach.1976_m_1152277084
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/osz_dubrovskaya14a_pomesch._svobod._naznach.1976_m_1152277084
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/osz_dubrovskaya14a_pomesch._svobod._naznach.1976_m_1152277084
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/osz_dubrovskaya14a_pomesch._svobod._naznach.1976_m_1152277084
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Параметры Объект оценки Объект сравнения 
№1 

Объект сравнения 
№2 

Объект сравнения 
№3 

Стоимость, руб. ? 25 749 000,00 50 000 000,00 84 000 000,00 
Площадь земельного 

участка, кв.м. 213,66 1815 1140 894 

Стоимость 1 кв.м. 
земельного участка, руб. 4 842,72 4 842,72 4 842,72 4 842,72 

Стоимость земельного 
участка, руб. 1 034 696,60 8 789 545,68 5 511 020,93 4 329 396,05 

Стоимость без учета 
стоимости земельного 

участка, руб. 
  16 959 454,32 44 488 979,07 79 670 603,95 

Стоимость 1 кв.м., руб.   32 892,66 45 350,64 40 319,13 
Тип сделки    предложение предложение предложение 

Корректировка, %   -10,0% -10,0% -10,0% 
Откорректированная 

стоимость за 1 кв.м, руб.   29 603,39 40 815,58 36 287,22 

Доступ к объекту Свободный доступ Свободный доступ Свободный доступ Свободный доступ 
Корректировка на 

масштаб, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Откорректированная 
стоимость 1 кв.м., руб.   29 603,39 40 815,58 36 287,22 

Общая площадь (фактор 
масштаба), кв.м 1015 515,6 981,0 1976,0 

Корректировка, %   -8,0% -4,0% 4,0% 
Откорректированная 

стоимость 1 кв.м., руб.   27 235,12 39 182,95 37 738,71 

Месторасположение в 
пределах города 

Культурный исторический 
центр (может включать 

зоны, находящиеся в 
разных административных 

районах города) 

Центры 
административных 

районов города, зоны 
точечной застройки 
(территории бизнес 
центров и крупных 
торговых центров) 

Центры 
административных 

районов города, зоны 
точечной застройки 
(территории бизнес 
центров и крупных 
торговых центров) 

Центры 
административных 

районов города, зоны 
точечной застройки 
(территории бизнес 
центров и крупных 
торговых центров) 

Корректировка, %   15,0% 15,0% 15,0% 
Откорректированная 

стоимость 1 кв.м., руб.   31 320,39 45 060,40 43 399,51 

Тип объекта Встроенное помещение 

Отдельно стоящий 
объект с земельным 
участком в пределах 
площади застройки 

Отдельно стоящий 
объект с земельным 
участком в пределах 
площади застройки 

Отдельно стоящий 
объект с земельным 
участком в пределах 
площади застройки 

Корректировка, %   -11,0% -11,0% -11,0% 
Откорректированная 

стоимость 1 кв.м., руб.   27 875,15 40 103,75 38 625,57 

Физическое состояние 
объекта Не удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Хорошее 

Корректировка, %   -29,0% -29,0% -42,0% 
Откорректированная 

стоимость 1 кв.м., руб.   19 791,35 28 473,66 22 402,83 

Состояние отделки Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние Среднее состояние 
Корректировка, %   -15,0% -15,0% -15,0% 

Откорректированная 
стоимость 1 кв.м., руб.   16 822,65 24 202,62 19 042,40 

Валовая величина 
корректировок   88,0% 84,0% 97,0% 

Вес аналога   0,336 0,343 0,321 
Стоимость*вес   5 652,67 8 309,24 6 106,22 

Стоимость 1кв. м общей 
площади объекта оценки, 

руб. 
20 068,14 

Стоимость объекта 
оценки без учета 

земельного участка, руб. 
20 369 159,07 

Стоимость земельного 
участка, руб. 1 034 696,60 

Стоимость объекта 
оценки, руб. 21 403 855,67 

Стоимость объекта 
оценки (округленно), руб. 21 404 000,00 

 
Для определения стоимости объекта оценки - части здания Специального проектно-изыскательного 

института, расположенного по адресу: город Санкт-Петербург, Петроградский район, улица Куйбышева, д. 
24, лит. Б4, стоимость аналогов необходимо скорректировать на стоимость земельных участков 
расположенных под этими объектами. Стоимость одного квадратного метра земельного участка определена  
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в пункте 11.2.1 настоящего отчета. Площади земельных участков аналогов уточнены согласно данным 
портала http://pkk5.rosreestr.ru/. 

 
Обоснование корректировок. 

Корректировки на тип сделки величиной по -10% были применены к стоимостям всех аналогов, 
согласно данным Справочника оценщика недвижимости «Приволжского центра финансового консалтинга 
и оценки» под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017 г. "Офисно-торговая недвижимость и 
схожие типы объектов".  

 
  Корректировки на общую площадь (фактор масштаба) были применены к стоимостям всех 

аналогов, согласно данным Справочника оценщика недвижимости «Приволжского центра финансового 
консалтинга и оценки» под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017 г. "Офисно-торговая 
недвижимость и схожие типы объектов". 

   
 
Корректировки на тип объекта величиной по -11% были применены к стоимостям всех аналогов. 

Корректировка применена согласно данным Справочника оценщика недвижимости «Приволжского центра 
финансового консалтинга и оценки» под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017 г. "Офисно-
торговая недвижимость и схожие типы объектов". 
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Корректировки на месторасположение в пределах города величиной по -15% были применены к 

стоимостям всех аналогов. Корректировка применена согласно данным Справочника оценщика 
недвижимости «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» под редакцией Лейфера Л.А., 
Нижний Новгород, 2017 г. "Офисно-торговая недвижимость и схожие типы объектов". 

   

 
Согласно информации предоставленной заказчиком4, установлено, что объект оценки, часть здания 

Специального проектно-изыскательного института, расположенного по адресу: город Санкт-Петербург, 
Петроградский район, улица Куйбышева, д. 24, лит. Б4, общей площадью 1 015,0 кв.м., площадь застройки 
213,66 кв.м. 1899 года постройки, данные о дате капитального ремонта отсутствуют, конструктивные 
элементы части здания (фундамент, стены, перегородки, кровля и т.д.) находятся в неудовлетворительном 
техническом состоянии и требуют проведения капитального ремонта. В помещениях выполнен офисный 
ремонт более 10 лет назад, для нормальной эксплуатации объекта, в помещениях требуется провести 
косметический ремонт отделки.  

Все объекты, принятые в качестве аналогов представлены в удовлетворительном состоянии со 
средним уровнем отделки, следовательно, в стоимость аналогов требуется введение соответствующих 
понижающих корректировок на физическое состояние объекта и состояние отделки. 

Корректировки на физическое состояние объекта были применены к стоимостям всех аналогов. 
Корректировка применена согласно данным Справочника оценщика недвижимости «Приволжского центра 
финансового консалтинга и оценки» под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017 г. "Офисно-
торговая недвижимость и схожие типы объектов". 

                                                
4 Справка о составе и техническом состоянии объекта от 17 апреля 2018 года. 
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Корректировки на состояние отделки величиной по -15%  были применены к стоимостям всех 

аналогов. Корректировка применена согласно данным Справочника оценщика недвижимости 
«Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» под редакцией Лейфера Л.А., Нижний 
Новгород, 2017 г. "Офисно-торговая недвижимость и схожие типы объектов". 

  
 
 

 Корректировки на доступ к объекту в рамках данного отчета не применялись, поскольку 
объект оценки и объекты, принятые в качестве аналогов не имеют существенных отличий по 
данному параметру. 

Для того чтобы влияние каждого из выбранных объектов-аналогов в полной мере отвечало 
действительному состоянию на рынке, каждому из выбранных аналогов необходимо придать вес. 

Расчет весовых коэффициентов 
Расчет весовых коэффициентов может быть произведен математическим способом. Для этого был 

рассчитывается параметр, обратный удельному весу суммы корректировок по каждому аналогу в общей 
сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). 
Расчет производится по следующей формуле: 

 

)1/(1...)1/(1)1/(1
)1/(1

21

...1

++++++

+
=

n

n

SSS
S

K  где, 

К – искомый весовой коэффициент; 
n–номер аналога 

nS ...1  - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

1S  - сумма корректировок 1 –го аналога; 

2S  - сумма корректировок 2-го аналога; 

nS  - сумма корректировок n-го аналога. 
Таблица 23 

  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Всего 
Сумма корректировок 88,0% 84,0% 97,0% 269,0% 
Вес 0,336 0,343 0,321 1,00 

Итоговая величина рыночной стоимости определена как взвешенная величина стоимости аналогов. 
 

Вывод: рыночная стоимость объектов оценки, определенная в рамках сравнительного подхода, 
составляет, с учетом округления: 

Таблица 26 
Объект оценки Рыночная стоимость без учета НДС (18%) 

Часть здания Специального проектно-
изыскательного института, расположенного по 
адресу: город Санкт-Петербург, Петроградский 
район, улица Куйбышева, д. 24, лит. Б4. 

20 369 000 (Двадцать миллионов триста шестьдесят 
девять тысяч) рублей. 

Право собственности на земельный участок под 
объектом оценки. 

1 035 000 (Один миллион тридцать пять тысяч) 
рублей. 
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Итого: 21 404 000 (Двадцать один миллион четыреста четыре 
тысячи) рублей. 

12. Согласование результатов оценки и выводы, полученные на основании 
проведенных расчетов 

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик 
оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи 
использованных классических методов оценки. Целью сведения результатов всех используемых методов 
является определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый объект на дату 
оценки через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из них. Эти преимущества и недостатки 
оцениваются по следующим критериям: 

1. Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится  
анализ; 

2. Способность отразить действительные намерения типичного покупателя или продавца, прочие 
реалии спроса и предложения; 

3. Действенность метода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и 
инвестиций (включая риски); 

4. Способность метода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных 
для объекта оценки. 

В предыдущих разделах отчета была проведена оценка стоимости объектов недвижимости 
затратным, сравнительным и доходным подходами.  

В данной работе был применен только один – сравнительный  подход, как единственно возможный, 
в связи с чем, ему присвоен вес, равный единице. 

 
Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на 17 апреля 2018 года 

составляет (с учетом округления): 
Таблица 38 

Объект оценки Рыночная стоимость без учета НДС (18%) 

Часть здания Специального проектно-
изыскательного института, расположенного по 
адресу: город Санкт-Петербург, Петроградский 
район, улица Куйбышева, д. 24, лит. Б4. 

20 369 000 (Двадцать миллионов триста шестьдесят 
девять тысяч) рублей. 

Право собственности на земельный участок под 
объектом оценки. 1 035 000 (Один миллион тридцать пять тысяч) рублей. 

Итого: 21 404 000 (Двадцать один миллион четыреста четыре 
тысячи) рублей. 
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13. Заявление о соответствии 
 

Оценщик, нижеподписавшийся, данным удостоверяет, что: 

· оценка проведена в соответствии МСО; 
· факты, представленные в отчете правильны и основываются на знаниях оценщика; 
· анализ и заключения ограничены только сообщенными допущениями и условиями; 
· оценщик не имел интереса в оцениваемом имуществе; 
· гонорар оценщика не зависит от любых аспектов Отчета; 
· оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами поведения; 
· образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 
· оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения; 
· оценщик произвел личную инспекцию имущества; 
· никто, кроме лиц указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в подготовке 

отчета. 
  
По всем вопросам, связанным с данным Отчетом, просим обращаться непосредственно к нашей 

организации.  
 
Надеемся на дальнейшее плодотворное сотрудничество. 
 
 
 
Оценщик                                                         Кравченко А.А. 
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14. Использованные материалы 
 

1. Нормативные акты: 
- Федеральный закон от 29.07.1998г. № 135-ФЗ  (ред. от 13.07.2015г.) «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации»; 
- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО № 1)» (утв. приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015г. № 297); 
- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» (утв. приказом  
- Минэкономразвития России от 20.05.2015г. № 298); 
- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» (утв. приказом  
- Минэкономразвития России от 20.05.2015г. № 299); 
- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» (утв. Приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014г. № 611); 
- Стандарты и правила осуществления оценочной деятельности РОО. 

 
2. Методическая литература 
- Балабанов И.Т. Операции с недвижимостью в России. Москва, Финансы и статистика, 1996. 
- Дж. Фридман, Н. Ордуэй, Анализ и оценка приносящей доход недвижимости- - М.: 1995. 
- Г. Харрисон. Оценка недвижимости. - М.: 1994. 
- Грибовский С.В., Иванова Е.Н. и др. Оценка стоимости недвижимости. Институт профессиональной 

оценки, 2003. 
- Каминский А.В., Страхов Ю.И., Трейгер Е.М. Анализ практики оценки недвижимости. М.: 

Международная академия оценки и консалтинга. 2004. 
- Коростелев С.П. Основы  теории и практики оценки недвижимости. –  М.: Русская деловая 

литература, 1998. 
- Оценка недвижимости. Под редакцией проф. Грязновой А.Г. и проф. Федотовой М.А., Москва, 

«Финансы и статистика», 2002. 
- Оценка рыночной стоимости недвижимости. - М.; Дело, 1998. 
- Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. – Санкт-Петербург, изд. СПбГТУ, 1997. 
- Черняк А.В. Оценка городской недвижимости. – М.: Русская Деловая Литература,1996. 
- Яскевич Е.Е. «Определение прибыли предпринимателя и внешнего износа для объектов 

недвижимости». 
- Мирзоян Н.В., Оценка стоимости недвижимости. / Московская финансово-промышленная 

академия. М., 2005.-199 с.  
- Лейфер Л.А., Гришина М.Д. (ПЦФКО). Коллективные экспертные оценки характеристик рынка 

недвижимости (февраль, 2010). 
- Справочник оценщика недвижимости «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» 

под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017 г. "Земельные участки ". 
- Справочник оценщика недвижимости «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки» 

под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2017 г. "Офисно-торговая недвижимость и схожие типы 
объектов". 

3. Интернет-сайты: 
- https://www.avito.ru/ 
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15. Приложения к отчету 
 
Приложение 1 Фотографии объекта оценки 
Приложение 2 Копии документов, используемые оценщиком и устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки: 
Приложение 3 Копии документов оценщика 
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Приложение 1. Фотографии объекта оценки 
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Приложение 2. Копии документов, используемые оценщиком и устанавливающие 
количественные и качественные характеристики объекта оценки 
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Приложение 3. Копии документов оценщика 
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Ошибка! Объект не может быть создан из кодов полей 
редактирования.
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Ошибка! Объект не может быть создан из кодов полей редактирования. 
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