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РАЗДЕЛ 1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 
1.1. Задание на оценку 

Объект оценки: Недвижимое имущество (квартира) 

Состав Объекта оценки: 

Жилое помещение (квартира), общей площадью 50,2 кв. м, расположенное 
по адресу: Российская Федерация, Ленинградская область, Всеволожский 
муниципальный район, Заневское городское поселение, г. Кудрово, Европей-
ский пр-кт, дом 21, корп. 2, кв. 655 

Оцениваемое право: Право собственности 

Заемщик: 

Немчинов Дмитрий Сергеевич  
Паспорт серия 5300 номер 269350, выдан ОВД Октябрьского района гор. Ор-
ска Оренбургской обл. 06.02.2001 г. 

Залогодатель: Немчинов Дмитрий Сергеевич 

Собственник/правообладатель: Немчинов Дмитрий Сергеевич 

Цель оценки: Определение рыночной стоимости Объекта оценки 

Предполагаемое использование результа-
тов оценки и связанные с этим ограниче-
ния: 

Для определения начальной продажной цены в рамках судебного разбира-
тельства. Заказчик  не  может  использовать  Отчет  (или  любую  его часть) 
для других целей 

Вид определяемой стоимости: Рыночная  

Дата оценки: 14 октября 2021 г. 

Срок проведения оценки по Договору: 5 (пять) рабочих дней 

Порядок и сроки предоставления инфор-
мации 

Необходимые для оценки материалы и информация переданы Заказчиком в 
день передачи Задания на оценку 

Особенности проведения осмотра объекта 
оценки либо основания, объективно пре-
пятствующие проведению осмотра объек-
та, если таковые существуют 

Материалы по осмотру предоставлены Заказчиком (акт осмотра от 
11.10.2021г.) 

Необходимость привлечения отраслевых 
экспертов 

Отсутствует 

Допущения и ограничения, на которых 
должна основываться оценка: 

Согласно Заданию, Оценщик не приводит суждение о возможных границах 
интервала, в котором, по его мнению, может находиться стоимость Объекта 
оценки, а определяет рыночную стоимость Объекта оценки  
См. Раздел 2 настоящего Отчета 

1.2. Применяемые стандарты оценки 

Применяемые стандарты оценки: 

1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оцен-
ке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» от 20.05.2015 г. 
2.  Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости           
(ФСО № 2)» от 20.05.2015 г. 
3.  Федеральный   стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 
3)» от 20.05.2015 г. 
4.  Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» от 
25.09.2014 г. 
5.  Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегу-
лируемой организацией, в которой состоит оценщик: «СРОО «ЭС». 

1.3. Сведения об Оценщике и Исполнителе 
Сведения об Исполнителе 

Исполнитель: ООО «Оценка и Консалтинг» 

Место нахождения Исполнителя: 111396, г. Москва, Свободный пр-кт, д. 20/58, офис 100 

Почтовый адрес Исполнителя: 111396, г. Москва, Свободный пр-кт, д. 20/58, офис 100 

Контактная информация Исполнителя: E-mail: okocenka@yandex.ru  

Банковские реквизиты Исполнителя: 
АО «Тинькофф Банк» Москва, 123060, 1-й Волоколамский, проезд, д. 10, 
стр. 1 Расчетный счет 40702810910000234027 БИК 044525974 

Свидетельство о государственной реги-
страции Исполнителя: 

ОГРН 5087746301210, дата присвоения 24 октября 2008 г. 

Информация о членстве Исполнителя в 
саморегулируемой организации оценщи-
ков: 

Является членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая орга-
низация ассоциации российских магистров оценки», (место нахождения: 
ул. Суворовская, д. 19, стр. 1, БЦ Галатекс, 4 этаж, Москва, 107023). Свиде-
тельство регистрационный номер 1517, дата выдачи: 03.10.2017 г.    

mailto:sale@pps.s
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Сведения о добровольном страховании 
ответственности Исполнителя: 

ПАО «Страховая акционерная компания «ЭНЕРГОГАРАНТ». Полис 
№210005-035-000168 страхования гражданской ответственности организа-
ции, заключающей договоры на проведение оценки от 11.09.2020 г. Срок 
действия: с «30» сентября 2021 г. по «29» сентября 2022 г. Страховая сум-
ма: 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей. 

Сведения об Оценщике  

Оценщик  Прохорова Анна Андреевна 

Сведения о членстве Оценщика в саморе-
гулируемой организации оценщиков: 

Прохорова Анна Андреевна, является членом Ассоциации «Саморегулиру-
емая организация оценщиков «Экспертный совет», что подтверждается 
Выпиской из реестра Ассоциации «Саморегулируемая организация оцен-
щиков «Экспертный совет» от 13 ноября 2018г. Регистрационный № 1487 
оценщика в реестре СРО, дата внесения в реестр 17 октября 2014 года. 

Сведения о получении Оценщиком про-
фессиональных знаний и стаже работы в 
оценочной деятельности: 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-II №069302 «Междуна-
родная академия оценки и консалтинга» программа «Оценка собственно-
сти: оценка стоимости предприятия (бизнеса)» регистрационный номер 
2957 от 07.06.2013 г. 

Сведения о страховом полисе оценщика: 
Профессиональная деятельность оценщика – Прохоровой А.А. застрахова-
на САО "ВСК" Номер договора 2000SB4002123 от 31.05.2020 Срок действия 
01.06.2020-31.05.2023г.г. Сумма 300 000 руб. 

Сведения о трудовом договоре между 
Исполнителем и Оценщиком: 

ООО «Оценка и Консалтинг», договор №15 от 03 сентября 2021 г. 

Квалификационный аттестат по направле-
нию «Оценка недвижимости»: 

№ 028518-1 от 18.08.2021 г. выдан ФБУ "ФРЦ" 

Сведения о Заказчике: 

Заказчик: ПАО «Банк «Санкт-Петербург» 

Местоположение: 195112, г. Санкт-Петербург, Малоохтинский проспект, 64, лит. А 

Реквизиты: 
ИНН: 7831000027, КПП: 783501001; ОГРН: 1027800000140, дата присвоения 
ОГРН – 06.08.2002 г.; БИК 044030790; к/сч: 30101810900000000790 в ГРКЦ 
ГУ Банка России по г. Санкт-Петербургу 

Контакты: Тел./факс: +7(812)329-50-50 

1.4. Основные факты и выводы  
Объект оценки: Недвижимое имущество (квартира) 

Состав Объекта оценки: 

Жилое помещение (квартира), общей площадью 50,2 кв. м, расположен-
ное по адресу: Российская Федерация, Ленинградская область, Всеволож-
ский муниципальный район, Заневское городское поселение, г. Кудрово, 
Европейский пр-кт, дом 21, корп. 2, кв. 655 

Дата оценки: 14 октября 2021 г. 

Номер и дата отчета об оценке: № 2/БСПБ-338/ОК от 14 октября 2021 г. 

Основание для оказания услуг: 
Договор оказания услуг № 0109/2017 от 01.09.2017г. (Задание на оценку 
№ 2/БСПБ-338/ОК от «11» октября 2021 г.) между ПАО «Банк «Санкт-
Петербург» и ООО «Оценка и Консалтинг» 

Стоимости, полученные по результатам 
подходов к оценке, руб.: 

Затратный подход – не применялся; Доходный подход – не применялся; 
Сравнительный подход  - 7 166 000 

Затраты на согласование перепланировки, 
руб. 

40 000  

Рыночная стоимость объекта оценки с учё-
том затрат на согласование перепланиров-
ки, руб. (округленно): 

7 130 000  (Семь миллионов сто тридцать тысяч) рублей. 

Генеральный директор  

ООО «Оценка и Консалтинг»                      Д.А. Корниенко 
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РАЗДЕЛ 2. СДЕЛАННЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ 
 

1. В процессе подготовки настоящего Отчета Оценщик исходил из достоверности всех 
правоустанавливающих документов на Объект оценки, предоставленных Заказчиком. 

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание права на оцениваемое имущество, 
достоверность которого резюмируется на основании документов, предоставленных Заказчиком.  

3. От Исполнителя и 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. 

4. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на 
стоимость прав на оцениваемое имущество. На Исполнителе и Оценщике не лежит ответственность по 
обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов. 

5. 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. 

6. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 
предусмотрено Заданием на оценку и Договором между Исполнителем и Заказчиком.  

7. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно только на дату оценки. 
Исполнитель и Оценщик не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, 
экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого 
имущества. 

8. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости Объекта 
оценки и не является гарантией того, что он перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете 
стоимости.  

9. В соответствии с требованиями ФСО №7 «Оценка недвижимости» от 25.09.2014 г., пункт 30, помимо 
указания в Отчет итоговой стоимости объектов недвижимости, Оценщик должен привести суждение о 
границах интервала стоимости. Однако согласно Заданию на оценку, необходимо указать единую 
рыночную стоимость Объекта оценки. В связи с этим, границы интервала стоимости Оценщиком не 
приводятся. 

10. В расчетных таблицах, представленных в Отчете, приведены округленные значения показателей. 
Итоговые показатели получены при использовании точных данных. Поэтому при пересчете итоговых 
значений по округленным данным результаты могут несколько не совпасть с данными, указанными в 
Отчете. 

11. На дату оценки, по данным Кредитного договора № 0155-15-006503 от 21.12.2015 г. права на Объект 
оценки находятся в залоге в ПАО «Банк «Санкт-Петербург». В рамках настоящего Отчета Оценщик 
рассчитывает стоимость объекта без учета вышеуказанного обременения.  

12. Материалы по осмотру предоставлены Заказчиком. Осмотр проведен 11.10.2021г. Оценщик исходил из 
предположения, что физическое состояние объекта на дату оценки соответствовало его состоянию в 
момент осмотра. У Оценщика не было оснований подвергать сомнению предоставленную информацию, 
поэтому в рамках данного отчета Оценщик принимает все данные, предоставленные Заказчиком, как 
достоверные. 

13. Некоторые данные (например, площадь, цена, точный адрес) по объектам-аналогам могут отличаться от 
информации, опубликованной на интернет-страницах, в периодической печати и от приложенных к 
отчету распечаток. Это связано с тем, что в процессе проведения оценки Оценщиком проводились 
телефонные переговоры с собственниками и представителями собственников объектов-аналогов. В 
отчете указываются уточненные данные по объектам-аналогам, выявленные в процессе проведения 
телефонных переговоров. 
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14. Следует учесть, что в рамках настоящего отчета Оценщик руководствовался информацией в 
документальном виде (перечень предоставленных документов приведен в Приложении 3 настоящего 
отчета) и в устной форме, предоставленной Заказчиком. Оценщик предполагает, что вся информация, 
предоставленная Заказчиком, является достоверной и соответствует действительности. У Оценщика не 
было оснований подвергать сомнению предоставленную информацию. Таким образом, стоимость права 
собственности на Объект оценки является рыночной в тех условиях и при том объеме предоставленной 
информации, из которых исходил Оценщик на дату оценки. 

Более частные предположения, допущения и ограничивающие обстоятельства приведены в тексте 
настоящего Отчета. 
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РАЗДЕЛ 3. ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. Количественные и качественные характеристики Объекта оценки 

В соответствии с Договором оказания услуг № 0109/2017 от 01.09.2017 г. (Задание на оценку № 2/БСПБ-
338/ОК от «11» октября 2021 г.) между ПАО «Банк «Санкт-Петербург» и ООО «Оценка и Консалтинг», 
Объектом оценки является квартира по адресу: Российская Федерация, Ленинградская область, 
Всеволожский муниципальный район, Заневское городское поселение, г. Кудрово, Европейский пр-кт, дом 
21, корп. 2, кв. 655. 

Заказчиком были предоставлены правоустанавливающие/правоподтверждающие документы на оценивае-
мое имущество, данные о которых представлены в таблице ниже.  

Таблица 3.1. Данные из правоустанавливающих и праводтверждающих документов на Объект оценки 

Характеристика Описание 

Общая площадь, кв. м: 50,2 

Кадастровый номер: 47:07:1044001:29480 

Зарегистрированное право: Право  собственности 

Правоподтверждающие документы: 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте не-

движимости от 30.09.2021 № 99/2021/420890220 

Заемщик: Немчинов Дмитрий Сергеевич 

Правообладатель: Немчинов Дмитрий Сергеевич 

Обременения (ограничения) права: Залог в силу закона в пользу ПАО «Банк «Санкт-Петербург» 

 

Также были предоставлены документы:  

1. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 30.09.2021 № 
99/2021/420890220 

2. Акт осмотра от 11.10.2021г. 

 

3.2. Описание Объекта оценки 

Объектом  оценки  является  жилая квартира, расположенная на 21-ом этаже монолитного жилого дома по 
адресу: Российская Федерация, Ленинградская область, Всеволожский муниципальный район, Заневское 
городское поселение, г. Кудрово, Европейский пр-кт, дом 21, корп. 2, кв. 655. 

Таблица 3.2. Местоположение Объекта оценки 

Показатель Характеристика 

Административный район Ленинградская область, Всеволожский район 

Престижность района Средняя 

Преобладающая застройка 
Жилая застройка с коммерческими площадями на первых 
этажах  

Интенсивность движения транспорта мимо дома Высокая (по мнению Оценщика) 

Близость к магистрали (дороге) с интенсивным движени-
ем 

Приближен 
КАД - 0,7 км 

Транспортная доступность Хорошая (по мнению Оценщика) 

Расстояние от метро / остановки общественного транспор-
та 

6 мин. транспортом от ст. метро «Улица Дыбенко» 

Объекты социальной инфраструктуры микрорайона в  
пределах пешей доступности (менее 1 км) 

Школа,  детский сад, магазины, предприятия социально-
бытового обслуживания 

Близость к объектам социально-бытовой сферы Приближен (по мнению Оценщика) 

Близость к объектам развлечений и отдыха Приближен (по мнению Оценщика) 

Наличие факторов,  понижающих/повышающих привлека-
тельность объекта оценки 

Не обнаружены  

Экологическая обстановка района Относительно благоприятная 

Объекты промышленной инфраструктуры (менее 1 км) Нет 

Средняя стоимость 1 кв. м. в аналогичных квартирах в 
данном районе в аналогичных домах 

149 767 руб./кв.м1 

                                                 
1 https://kudrovo2.naydidom.com/tseny/adtype-kupit 
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Таблица 3.3. Описание дома2 

Показатель Характеристика 

Год постройки дома  2017 

Год последнего капремонта  Не проводился  

Тип здания  Многоквартирный жилой дом  

Серия дома  Индивидуальный проект 

Этажность здания  25 

Материал стен  Монолитные 

Материал перекрытий  Железобетонные  

Общее состояние дома  Хорошее (по мнению Оценщика) 

Уровень защищенности подъезда  Домофон, видеонаблюдение  

Лифт, мусоропровод Есть 

Противопожарная безопасность  Имеется 

Состояние общественных зон подъезда  Хорошее (по мнению Оценщика)   

Наличие коммуникаций  
Центральное отопление, водопровод, канализация, цен-
тральное горячее и холодное водоснабжение, электро-
снабжение 

Наличие/отсутствие дополнительных услуг для жильцов Отсутствуют  

Наличие встроенно-пристроенных помещений  Имеются 

Социальный статус жильцов Смешанный  

Таблица 3.4. Описание квартиры 

Показатель Характеристика 

Объект оценки Квартира  

Этаж расположения квартиры/всего этажей 21/25 

Количество комнат  2 

Общая площадь Объекта оценки, кв. м.  50,2 

Жилая площадь, кв.м  Нет данных 

Площадь кухни, кв.м  Нет данных 

Кухонная плита Электрическая 

Высота потолков, м  Нет данных 

Наличие балкона/лоджии, кв. м  Есть 

Вспомогательные и подсобные помещения, кв.м  Нет данных 

Количество и тип санузлов 
Раздельный (по плану), совмещенный (по визуальному 
осмотру) 

Подключение к коммуникациям  Подключены 

Наличие слаботочного обеспечения Есть 

Кондиционирование Естественная вентиляция 

Состояние отделки помещений квартиры  Современный ремонт 

Общее техническое состояние  Хорошее  

Видовые характеристики квартиры  Панорамный 

Наличие следов протечек  Нет  

Необходимые ремонтные работы  Нет 

Соответствие планировки квартиры поэтажному плану Не соответствует  

Наличие перепланировки/переоборудования 

- Расположение перегородки между комнатами не соот-
ветствует поэтажному плану, присутствует дверной 
проем;  
- Отсутствуют перегородки с дверными проемами между 
комнатами и коридором;  
- Отсутствует перегородка между ванной и туалетом, за 
счет чего санузел совместили;  
- Расположение и количество дверных проемов между 
санузлом совмещенным и коридором не соответствует 
поэтажному плану.   
Несущие конструкции не затронуты, «мокрые зоны» не 
смещены.    

Возможность регистрации перепланировки Перепланировка может быть согласована по проекту. 
Стоимость 40 000 руб., срок 1-3 мес. http://www.xn--
90aipodbheq.xn--p1ai/index.php/price/pereplanirovka 

                                                 
2 https://dom.mingkh.ru/leningradskaya-oblast/kudrovo/814611 
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Стоимость согласования перепланировки 40 000 руб. 

Поэтажный план 

 

Фактическая планировка 
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3.3. Местоположение Объекта оценки3  

 
 

 
                                                 
3 https://yandex.ru/maps 
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3.4. Описание района расположения Объекта оценки4  

Всеволожский район - муниципальное образование, расположенное в северной части Ленинградской обла-
сти между Санкт-Петербургом и Ладожским озером. Расстояние от административного центра города Всево-
ложска до Санкт-Петербурга составляет 26 километров. 

Площадь Всеволожского района составляет 2945 квадратных километров. 

В 1927 году на месте современного Всеволожского района были основаны три района: Ленинский, Парголов-
ский и Куйвозовский финский национальный район. 

В 1930 году Ленинский и Парголовский районы присоединили к вновь образованному Ленинградскому При-
городному району, районным центром которого являлся город Ленинград. 

В 1936 году Ленинградский Пригородный район упразднили, а его территория вошла в состав Всеволожско-
го, Красносельского, Парголовского и Слуцкого районов. 

В этом же году в состав Всеволожского сельского района вошли поселки Дубровка и им. Морозова, а также 8 
сельсоветов. 

Статус административного центра района получил поселок Всеволожский. 

В годы Великой Отечественной войны через район проходила "Дорога жизни", связывавшая блокадный Ле-
нинград со страной. 

В 1965 году по указу Президиума Верховного Совета РСФСР Всеволожский сельский район преобразовали во 
Всеволожский район. 

В 1998 году поселок Сертолово был преобразован в город областного подчинения. 

В начале 2006 года было создано муниципальное образование "Всеволожский район", в состав которого во-
шли городские и сельские поселения. 

В 2013 году Колтушское и Разметелевское сельские поселения объединили в одно Колтушское сельское по-
селение. 

Весной 2014 года администрации МО "Город Всеволожск" и Всеволожского района были объединены. 

Общая численность жителей на 2019 год составляла 398,9 тысяч человек. 

Данные с графика показывают уверенный рост численности населения с 221453 человек в 2009 году до 
398896 человек в 2019 году. 

 

3.5. Фотографии Объекта оценки  

Материалы по осмотру предоставлены Заказчиком. Осмотр проведен 11.10.2021г. (см. Приложение 4) 

                                                 
4 https://gorodarus.ru/vsevolozhskij-rajon.html, https://spb.cian.ru/zhiloy-kompleks-jaanila-country-posyanino-1-6901/ 

https://gorodarus.ru/leningradskaya-oblast.html
https://gorodarus.ru/leningradskaya-oblast.html
https://gorodarus.ru/vsevolozhskij-rajon.html
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РАЗДЕЛ 4. АНАЛИТИЧЕСКИЕ ОБЗОРЫ 

На рыночную стоимость Объекта оценки существенное влияние оказывают общая макроэкономическая ситу-
ация в стране и локальная ситуация, сложившаяся в регионе расположения объекта. Ниже приведены краткие 
обзоры социально-экономической ситуации в России, Санкт-Петербурга и Ленинградской области, обзор вто-
ричного рынка недвижимости. 

4.1.  Социально-экономическое развитие России за январь-август 2021 года5 

 

Выводы: 

Социально-экономические показатели в стране по итогам августа 2021 г. показывают в целом отрицательную 
динамику по сравнению с аналогичным периодом прошлого года. 

                                                 
5 https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-08-2021.pdf 
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4.2. Социально-экономическое развитие Ленинградской области за январь-августе 2021 
года6 

В январе-августе 2021 года оборот организаций, индекс промышленного производства, ввод в действие жи-
лых домов, объем услуг по транспортировке и хранению, оборот розничной торговли, оборот оптовой тор-
говли, объем платных услуг населению,  объему продукции сельского хозяйства, оборот общественного пи-
тания превысили уровень января-августа 2020 года. 
 Снижение допущено по объему услуг в сфере телекоммуникаций, объему работ по виду деятельности 
«строительство», 
Полностью и в срок выплачивались пенсии и детские пособия. 
На 1 сентября 2021 года просроченная задолженность по выплате заработной платы уменьшилась по срав-
нению с аналогичной датой на уровне предыдущего месяца. 
Демографическая ситуация характеризовалась ростом естественной убыли населения при увлечении смерт-
ности. 
Промышленность 
Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг по всем основным ви-
дам промышленной деятельности в январе-августе 2021 года составил 1038,6 млрд рублей или 134,6% к 
уровню января-августа 2020 года в действующих ценах. 
Индекс промышленного производства по полному кругу предприятий к соответствующему периоду преды-
дущего года составил 107,1%. 
Добыча полезных ископаемых. В январе-августе 2021 года добыча песка природного (объем добычи соста-
вил 8,3 млн м3) составила 84,2% к январю-августу 2020 года; добыча гранул, крошки и порошка; гальки и гра-
вия (12,7 млн м3) – 96,1%      
Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха. Объем отгруженных то-
варов собственного производства, выполненных работ и услуг по обеспечению электрической энергией, га-
зом и паром; кондиционированию воздуха за январь-август 2021 года составил 128530,0 млн рублей или 
120,4% к январю-августу 2020 года в действующих ценах. Индекс промышленного производства составил 
104,7%. 
Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации за-
грязнений. Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг по водо-
снабжению; водоотведению, организации сбора и утилизации отходов, деятельности 
по ликвидации загрязнений за январь-август 2021 года составил 13155,0 млн рублей или 112,3% к январю-
августу 2020 года в действующих ценах. Индекс промышленного производства составил 101,6%. 
Объем производства продукции сельского хозяйства в Ленинградской области в январе–августе 2021 года 
составил 55,9 млрд. рублей и по сравнению с уровнем января–августа 2020 года увеличился на 0,3% (годом 
ранее наблюдался рост на 0,6%), в том числе в сельскохозяйственных организациях – 44,0 млрд. рублей (на 
0,7% меньше). 
Объем услуг по транспортировке и хранению, оказанных организациями Ленинградской области (без субъ-
ектов малого предпринимательства), в январе–августе 2021 года составил 144,1 млрд. рублей и в действую-
щих ценах увеличился по сравнению с январем–августом 2020 года на 9,6%. 
В январе-августе 2021 г. объем коммерческих перевозок грузов автотранспортом организаций всех видов 
экономической деятельности  (без субъектов малого предпринимательства) составил 1479 тыс. тонн, при 
грузообороте 563,4 млн. тонно-км. 
Объем перевозок пассажирскими автопредприятиями области в январе-августе 2021 г. (включая субъекты 
малого предпринимательства) составил 35,9 млн. человек (119,3%) при пассажирообороте 573,8 млн. пасс-
км (105,3%). 
Объем телекоммуникационных услуг, оказанных организациями Ленинградской области (без субъектов ма-
лого предпринимательства), в январе–августе 2021 года составил 1,4 млрд рублей и в действующих ценах 
уменьшился по сравнению с январем–августом 2020 года на 3,8%. 
По виду деятельности «строительство» в январе–августе 2021 года объем работ составил 112,1 млрд. рублей, 
индекс физического объема к январю–августу 2020 года – 83,7%. 
Организациями различных видов деятельности (без субъектов малого предпринимательства) в январе–
августе 2021 года выполнено хозяйственным способом строительно-монтажных работ на 335,8 млн. рублей, 
индекс физического объема к январю–августу 2020 года составил 124,2%. 
Ввод в действие жилых домов. В январе-августе 2021 года организациями различных форм собственно-
сти введено в действие 28590 квартир общей площадью 2331,3 тыс. кв. м (в 1,7 раза больше, чем в январе–

                                                 
6 https://econ.lenobl.ru/ru/budget/social/info_serlo/itog_2021/yanvavgust2021/ 
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августе 2020 года), в том числе за счет собственных средств граждан и с помощью кредитов банков – 11681 
дом, или 1602,9 тыс. кв. м. 
В январе-июле 2021 года сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций сло-
жился в сумме 174,6 млрд рублей, что в 2,1 раза больше, чем за соответствующий период 2020 года. 
В январе-июле 2021 года прибыль крупных и средних прибыльных организаций составила 192,9 млрд руб., 
что в 1,5 р больше уровня января-июля 2020 года. Основное влияние на рост прибыли оказали отрасли: об-
рабатывающие производства – в 1,8 раза; торговля оптовая и розничная; ремонт автотранспортных средств и 
мотоциклов – в 1,7 раза; сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство и рыбоводство – на 41,8%; транс-
портировка и хранение – на 21,7%, строительство на – 16,6%. Удельный вес организаций в общем объеме 
прибыли прибыльных организаций составляет 96,4%. 
За январь-август 2021 года консолидированный бюджет Ленинградской области исполнен по доходам в 
сумме 126 994,7 млн.руб., что составляет  66,2% к плану года и на 5,1% больше уровня января-августа 2020 
года (за январь-август 2020 года доходы поступили в сумме 120 825,6 млн.руб., или 65,0% к плану года). Соб-
ственные доходы консолидированного бюджета (без учета безвозмездных поступлений) составили 
11 907,6 млн. руб. 
Из общей суммы доходов за январь-август 2021 года в областной бюджет поступило 102 562,5 млн.руб., или 
65,5% к плану года, в консолидированные бюджеты муниципальных образований – 61 927,8 млн.руб. (с уче-
том финансовой помощи из областного бюджета). 
Расходная часть консолидированного бюджета Ленинградской области за январь-август 2021 года исполнена 
в сумме 128 146,2 млн.руб., что составляет 57,5% к плану года и на 7,8% больше, чем за январь-август 
2020 года (за январь-август 2020 года расходы составляли 118 830,5 млн.руб., или 54,9% к плану го-
да). Областной бюджет по расходам исполнен в сумме 110 676,8 млн. руб., или 61,6% к плану года. 
Наибольший удельный вес в структуре расходов консолидированного бюджета в январе-августе 2021 года 
приходится на социально-культурную сферу – 65,8% (в том числе по областному бюджету – 64,9%, консоли-
дированным бюджетам муниципальных образований – 69,1%), из них: на образование – 42,6% (38,2% и 
79,2%), социальную политику – 29,4% (34,2% и 7,1%), здравоохранение – 19,0% (22,3% и 0,0%). Расходы на 
жилищно-коммунальное хозяйство составили 10,3% (8,5% и 11,5%). 
Дефицит консолидированного бюджета составил 1 151,5 млн.руб.,  областного бюджета  – 8 114,3 млн. руб. 
Оборот розничной торговли в январе–августе 2021 года составил 365,1 млрд рублей, что в сопоставимых це-
нах на 10,9% больше, чем в соответствующем периоде прошлого года. 
Оборот общественного питания в январе–августе 2021 года составил 12,7 млрд рублей, или 135,7% к соответ-
ствующему периоду прошлого года. 
Объем платных услуг, оказанных населению, в январе–августе 2021 года составил 691,1 млрд рублей и в со-
поставимых ценах увеличился по сравнению с январем–августом 2020 года на 12,0%. 
Средняя номинальная заработная плата, начисленная за январь-июль 2021 года, составила 51307 рубля или 
108,0% к аналогичному периоду предыдущего года. 
 Реальная начисленная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса потребительских цен, в январе-
июле 2021 года составила 102,5% к уровню января-июля 2020 года. 
На 1 сентября 2021 года напряженность на рынке труда в среднем по Ленинградской области составила 0,2 
незанятых граждан на одну вакансию. 
На 1 сентября 2021 года уровень регистрируемой безработицы в Ленинградской области имел значение 
0,53% (справочно: в начале января 2021 года – 2,89; в начале сентября 2020 года – 3,13%). 
Безработными признаны 1376 человек, на 3212 человек меньше, чем в августе 2020 года (4588 человек), ко-
торым назначена социальная выплата в виде пособия по безработице. 
При содействии службы занятости населения в январе-августе 2021 года: 
- трудоустроено на все виды работ 16152 человека (на 2906 человек больше, чем в январе-августе 2020 года); 
- эффективность трудоустройства граждан (отношение трудоустроенных граждан к ищущим работу гражда-
нам, обратившимся в службу занятости населения) – 47,8%. Из общего числа трудоустроенных: на обще-
ственные работы трудоустроены – 1026 человек, на временные работы: 7470 несовершеннолетних граждан в 
возрасте 14-18 лет в свободное от учебы время; 
- 8904 гражданина (55,1% от всех трудоустроенных) работа предоставлена в период до присвоения статуса 
«безработный». 
По предварительной оценке численность постоянного населения Ленинградской области на 1 августа 2021 
года составила 1902,9 тыс. человек (в том числе городское – 1280,9 тыс. человек, сельское 622,0 тыс. чело-
век) и с начала года увеличилась на 10,2 тыс. человек или на 0,5%. 
В январе-июле родилось 7707 ребенок. Коэффициент рождаемости составил 7,0 человек на 1000 населения. 
Умерло 18797 человек. Коэффициент смертности составил 17,1 человек на 1000 населения. 
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В отчетном периоде уровень младенческой смертности составил 3,0 на 1000 родившихся. Число умерших 
детей до года на территории Ленинградской области за январь-июль 2021 года составило 23 человек. 
Коэффициент естественной убыли населения составил 10,1 человек на 1000 населения. 
Рост численности населения в январе–июле 2021 года произошел за счет миграционного прироста. Мигра-
ционный прирост полностью компенсировал естественную убыль населения и превысил ее на 91%. 
На территории Ленинградской области в январе-июле 2021 года зарегистрировано 4194 браков (3191 - за 
аналогичный период 2020 года), разводов 4259 (3266). Коэффициент брачности составил 3,8. 
Выводы: 
Социально-экономическое развитие Ленинградской области по итогам августа 2021 года подвержено влия-
нию макроэкономической ситуации в стране. В целом, показатели социально-экономического развития ха-
рактеризуется разнонаправленной динамикой экономических показателей. 

4.3. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. 

Объектом оценки является недвижимое имущество (квартира – вторичное жилье), расположенное в Ленин-
градской области, поэтому Оценщиком был проанализирован рынок вторичного жилья Санкт-Петербурга и 
Ленинградской области. 

4.4. Обзор рынка жилья Санкт-Петербурга и Ленинградской области7 

За минувший месяц изменение средней цены предложения на вторичном рынке квартир в рублевом экви-
валенте составило 4,08%, это 6 900 руб. с кв. м. Показатель средней цены предложения в мае 2021 года – 
175,8 тыс. руб. за кв. м. 

 

            

 

        

Рисунок 1. Динамика цен на вторичном рынке, 
руб./кв. м 

Рисунок 2. Изменение цены, % к предыдущему 
месяцу 

 

Доля объектов, цена которых меньше 115 тыс. руб. за кв. м, составила 5,6% от общего объема предложения 
квартир. Большую долю рынка занимает диапазон цен от 115 тыс. до 160 тыс. руб., это 42,1% от объема вы-
ставленных на продажу квартир. Диапазон стоимости квадратного метра от 160 тыс. до 190 тыс. составляет 
24,3%. Доля дорогих объектов, цена которых превышает 190 тыс. руб. за кв. м, – 28,0% от всего предложения. 

 

                                                        

Рисунок 3. Распределение цены (тыс. руб./кв. м), % от общего объема предложения 

 

Распределение цены (тыс. руб./кв. м), % от общего объема предложения 

                                                 
7 по данным Центра оценки и аналитики ГК "Бюллетень Недвижимости", www.bn.ru 
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Тыс. руб./кв. м 
Апрель 

2021 

Май 

2021 

<100 1.41% 1.17% 

100-115 4.82% 4.41% 

115-130 10.86% 10.49% 

130-145 16.11% 16.53% 

145-160 15.65% 15.12% 

160-175 16.29% 13.30% 

175-190 11.82% 10.98% 

>190 23.04% 28.00% 

 

В среднем по вторичному рынку изменение цены предложения студий и однокомнатных квартир составило 
1,8%, двухкомнатных – 3,1%. Трехкомнатные квартиры показали рост на 5,0%. Средние цены предложения 
студий и однокомнатных квартир на конец месяца составили 6,3 млн руб., двухкомнатных – 10,2 млн руб., 
трехкомнатных – 16,3 млн руб. 

 

                                         

Рисунок 4. Динамика цен по типу квартир, руб./кв. м 

 

Цены по типу квартир 

Тип квартиры Цена 
Апрель 

2021 

Май 

2021 

Изменение 

за месяц 

Студии и 1ккв 
тыс. руб. 6 234 6 265   

руб./кв. м 177 525 180 643 1.76% 

2ккв 
тыс. руб. 9 767 10 176   

руб./кв. м 169 707 174 879 3.05% 

3ккв 
тыс. руб. 14 915 16 257   

руб./кв. м 162 717 170 857 5.00% 

4ккв 
тыс. руб. 20 181 22 097   

руб./кв. м 167 807 180 746 7.71% 

 

По типу дома на вторичном рынке квартир за прошедший период наибольший процент изменения цены 
квадратного метра показали квартиры в кирпично-монолитных домах и домах старого фонда с капитальным 
ремонтом. 
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Рисунок 5. Динамика цен по типу дома, руб./кв. м 

 

Цены по типу дома, руб./кв.м. 

Тип дома 
Апрель 

2021 

Май 

2021 

Изменение 

за месяц 

Кирпич 172 870 174 795 1.11% 

Кирпич/монолит 188 854 201 069 6.47% 

Монолит 179 554 187 099 4.20% 

Новая панель 141 595 139 463 -1.51% 

Старая панель 138 239 142 861 3.34% 

Сталинские 167 227 175 418 4.90% 

Старый фонд 165 842 166 462 0.37% 

Старый фонд КР 170 169 178 942 5.16% 

 

Самое дорогое жилье предлагается в Центральном и Петроградском районах (средняя цена в этих районах – 
от 200,8 тыс. до 286,7 тыс. руб. за кв. м), а также в Адмиралтейском и Василеостровском районах – в среднем 
от 183,6 тыс. до 220,6 тыс. руб. за кв. м. Самые дешевые квартиры – в Красносельском районе Петербурга, 
квадрат жилья в нем стоит в среднем от 134,5 тыс. до 150,2 тыс. руб. в зависимости от типа квартиры и типа 
дома.   

  

Цена по району и типу квартир, руб./кв. м 

 Студии и однокомнатные квартиры Двухкомнатные квартиры 

Район 
Цена,  

тыс. руб. 

Цена,  

руб./кв. м 

Изменение  

за месяц, % 

Цена,  

тыс. руб. 

Цена,  

руб./кв. м 

Изменение  

за месяц, % 

Адмиралтейский 7 626 220 643 4.59% 12 150 186 367 5.21% 

Василеостровский 7 674 211 781 4.98% 13 082 202 811 3.51% 

Выборгский 6 154 171 382 2.16% 10 091 161 121 5.25% 

Калининский 6 210 179 515 1.53% 9 134 153 522 1.81% 

Кировский 4 871 153 582 -4.28% 7 725 147 384 0.79% 

Красногвардейский 5 403 162 241 -0.12% 7 945 148 509 2.38% 

Красносельский 5 259 150 198 0.78% 7 909 138 954 0.51% 

Московский 6 359 188 620 1.30% 10 779 174 164 0.66% 

Невский 5 628 169 747 0.18% 8 799 157 298 1.35% 

Петроградский 12 026 286 650 7.63% 20 892 272 124 9.87% 

Приморский 6 208 182 394 2.20% 10 462 172 987 2.69% 

Фрунзенский 6 710 183 140 2.10% 8 737 158 438 4.97% 

Центральный 8 104 232 642 4.95% 16 077 221 342 6.30% 

 

 Трехкомнатные квартиры 

Район Цена, тыс. руб. Цена, руб./кв. м Изменение за месяц, % 

Адмиралтейский 16 911 189 340 9.47% 
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Василеостровский 16 936 183 578 5.55% 

Выборгский 14 185 150 750 5.90% 

Калининский 12 035 151 096 4.19% 

Кировский 8 883 131 477 -2.23% 

Красногвардейский 10 879 139 363 2.00% 

Красносельский 11 069 134 488 3.68% 

Московский 19 711 182 525 5.60% 

Невский 10 634 140 077 0.50% 

Петроградский 31 793 264 499 9.58% 

Приморский 13 837 161 934 0.70% 

Фрунзенский 10 718 144 875 0.05% 

Центральный 19 555 200 808 6.71% 

 

В структуре предложения на вторичном рынке квартир преобладают студии и одно- и двухкомнатные квар-
тиры – они составили 63,1% рынка, трехкомнатные – 25,9%, многокомнатные – 11,1% от общего объема. 
В предложении с разбивкой по типу дома преобладают кирпичные и кирпично-монолитные дома, в сумме 
их доля составляет 46,7%. Также наибольший объем в структуре предложения занимают монолитные дома и 
панельные дома старой и новой постройки – 14,0%, 16,8% и 16,5% от всего рынка. Меньший процент прихо-
дится на квартиры в домах типов «сталинка» и «старый фонд». 
 

 

                        

 

     

Рисунок 6. Структура по типам домов, % 
от общего объема предложения 

Рисунок 7. Структура по типам квартир, % 
от общего объема предложения 

 

В структуре предложения по районам на конец месяца лидирующую позицию занимает Приморский район – 
14,9% от объема выставленных на продажу квартир. Далее на вторичном рынке жилья большие доли зани-
мают Выборгский, Красносельский, Московский и Невский районы, предложение в них составляет 12,1%, 
9,1%, 11,7% и 9,7% соответственно. Минимальные доли составляет предложение в Адмиралтейском, Киров-
ском и Фрунзенском районах – 3,5%, 3,6% и 4,5% соответственно от общего объема выставленных на прода-
жу квартир. 

 

         

Рисунок 8. Структура по районам, % от общего объема предложения 
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Средняя цена предложения по пригородным районам Санкт-Петербурга и районам Ленин-
градской области 
Средняя цена предложения в пригородных районах Санкт-Петербурга на конец месяца составляет от 103,5 
тыс. до 159,4 тыс. руб. за кв. м. Самым дорогим является Курортный район, самым дешевым – Колпинский.  
Во Всеволожском районе Ленинградской области средняя цена квадратного метра составляет от 103,3 тыс. 
до 137,6 тыс. руб., в Ленинградской области без учета Всеволожского района – в среднем от 70,7 тыс. до 93,1 
тыс. руб. 
 

Цена по району и типу квартир, руб./кв. м 

 Студии и однокомнатные квартиры Двухкомнатные квартиры 

Район 
Цена,  

тыс. руб. 

Цена,  

руб./кв. м 

Изменение 

за месяц, % 

Цена,  

тыс. руб. 

Цена,  

руб./кв. м 

Изменение 

за месяц, % 

Всеволожский ЛО 4 303 137 590 -0.02% 6 254 111 932 0.17% 

Колпинский 4 220 128 003 1.99% 5 722 109 834 1.17% 

Кронштадтский 5 049 143 854 -1.39% 5 616 116 127 4.94% 

Курортный 6 097 159 429 2.75% 8 959 154 554 -0.47% 

Петродворцовый 4 377 128 263 1.68% 6 259 116 306 0.90% 

Пушкинский 4 955 139 077 0.40% 7 412 127 259 1.02% 

Ленинградская область 3 178 93 124 6.49% 4 159 77 913 4.03% 

 

 Трехкомнатные квартиры 

Район Цена, тыс. руб. Цена, руб./кв. м Изменение за месяц, % 

Всеволожский ЛО 7 963 103 312 3.08% 

Колпинский 7 598 103 453 2.50% 

Кронштадтский 7 402 106 444 0.64% 

Курортный 11 358 151 268 6.57% 

Петродворцовый 9 139 109 174 0.99% 

Пушкинский 10 127 122 027 0.49% 

Ленинградская область 5 071 70 683 6.97% 

 

 

Ценообразующие факторы 
Перечень ценообразующих факторов сформирован на основании анализа рынка, анализа нормативной базы 
в строительстве. 
Параметры сделки: возможность торга, объем передаваемых прав, условия финансирования сделки, особые 
условия предложения, период предложения. 
Параметры местоположения: район расположения, транспортная доступность (расстояние от метро, ж/д 
станции и т.п.). 
Параметры дома: тип дома, благоустройство дома, состояние дома. 
Параметры квартиры: этаж расположения, количество комнат, общая площадь, наличие балкона/лоджии, 
санузел, состояние квартиры, наличие мебели при продаже. 
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РАЗДЕЛ 5. АНАЛИЗ ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Ликвидность – легкость реализации, продажи, превращения материальных и других ценностей в денежные 
средства для покрытия текущих финансовых обязательств. 

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро можно продать имущество по рыночной 
цене, то есть на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, распо-
лагая всей необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятель-
ства. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной экспозиции объекта – вре-
мя, которое требуется для продажи имущества на открытом и конкурентном рынке по рыночной стоимости. 

Вопрос определения ликвидности имущества достаточно сложный, так как количественных методик оценки 
ликвидности нет, а само понятие ликвидности в большей степени является интуитивным, качественным. На 
практике более удобно характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы, степени в зави-
симости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. 

Ликвидность, прежде всего, зависит от наличия и величины спроса на имущество, обусловленного в основ-
ном дефицитом данного вида имущества. 

Ликвидность объекта недвижимости определяется с учетом ряда факторов: 

 местоположение объект, удаленность от метро, наличие развитой инфраструктуры местоположения объ-
екта, транспортная доступность; 

 состояние объекта на предмет его ветхости (износа), отделки помещений, состояния дома в котором он 
расположен; 

 наличие и соответствие необходимых правоустанавливающих и документов, наличие/отсутствие само-
вольных перепланировок и переоборудования; 

 площадь Объекта оценки; 

 социальная однородность окружения. 

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества на свободном 
рынке по рыночной стоимости. 

Таблица 5.1. Показатели ликвидности недвижимого имущества в зависимости от сроков реализации8 

 

Оценщик пришел к выводу, что примерный срок реализации Объекта оценки составит не более 6 месяцев. 

                                                 
8 Сборник рыночных корректировок (СРК) / Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. - М.: ООО "Научно практический Центр 
Профессиональной Оценки", 2020 г. 
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РАЗДЕЛ 6. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой анализа стоимости. 

Как и стоимость, наиболее эффективное использование отражает мнение Оценщика, исходящее из анализа 
рыночных условий. Понятие наиболее эффективного использования, применяемое в настоящем Отчете, 
определяется как вероятное и разрешенное законом использование оцениваемого имущества с наилучшей 
отдачей, при непременном условии физической возможности и финансовой оправданности такого рода дей-
ствий. 

При определении вариантов наиболее эффективного использования объекта выделяются четыре основных 
критерия анализа. 

Физическая возможность (осуществимость) – осуществимость физически реальных способов использования 
объекта. 

Юридическая правомочность, допустимость с точки зрения действующего законодательства – характер 
предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собствен-
ника. 

Финансовая целесообразность (выгодность) – допустимый с точки зрения закона порядок использования 
объекта должен обеспечить чистый доход собственнику. 

Максимальная продуктивность (эффективность) – кроме получения чистого дохода, наиболее эффективное 
использование подразумевает максимально возможное увеличение чистого дохода собственника от эксплу-
атации, либо достижение максимальной стоимости самого объекта.  

Юридическая правомочность 

Оцениваемое помещение имеет статус жилого помещения. Перевод помещений из жилых в нежилые про-
изводится в порядке, установленном законодательством. 

Физическая осуществимость 

Как уже говорилось ранее, Объект оценки представляют собой жилую квартиру, расположенную в жилом 
доме. Оценщик не проводил техническую экспертизу оцениваемого помещения, но считает (на основании 
предоставленных документов, а так же учитывая планировку,  физический размер помещения и обеспечен-
ность инженерными коммуникациями), что при реализации рассматриваемого варианта использования 
препятствий физического характера не возникнет.  

Следовательно, физически возможными является использование недвижимости исключительно под жилую 
функцию. 

Максимальная продуктивность (эффективность) 

В соответствии с ГК РФ собственник жилого помещения может использовать его для личного проживания и 
проживания его членов семьи, размещение собственником в принадлежащем ему жилом помещении пред-
приятий, учреждений, организаций допускается только после перевода такого помещения в нежилое.  

Финансовая оправданность и максимальная эффективность. На основании проведенного анализа изменение 
текущего использования объекта представляется Оценщику финансово нецелесообразным. Учитывая спрос 
на рынке жилой недвижимости, наиболее эффективным использованием Объекта оценки является его          
использование в качестве жилой квартиры.  

Вывод. По результатам проведенного анализа, Оценщик пришел к выводу, что наиболее эффективным ис-
пользованием Объекта оценки является его текущее использование в качестве жилой квартиры. 
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РАЗДЕЛ 7.  МЕТОДИКА ОЦЕНКИ 

7.1. Основные этапы процесса оценки 

План процесса оценки включает в себя следующие действия: 

1. Заключение с Заказчиком договора об оценке 

2. Получение от Заказчика необходимых документов для проведения оценки 

3. Осмотр Объекта оценки, установление количественных и качественных характеристик Объекта, изучение 
его фактического технического состояния, сбор прочей информации об Объекте оценки 

4. Составление  таблицы по анализу представленной Заказчиком информации, необходимой для проведения 
оценки о характеристиках недвижимого имущества, права на которое оцениваются 

5. Анализ отраслевых и локальных рынков, к которому относится Объект оценки 

6. Осуществление расчетов 

7. Согласование полученных результатов, вывод итоговой величины стоимости Объекта оценки 

8. Составление и передача Заказчику Отчета об оценке. 

Таблица 7.1 Анализ информации, представленной Заказчиком  

Наименование Описание Характеристика 

Информация о виде 
и объеме прав на 
Объект оценки 

Получение исчерпывающей информации о виде и объеме прав на недви-
жимое имущество, содержащейся в документах, подтверждающих суще-
ствующие права на него (в правоудостоверяющих, правоустанавливающих 
документах) 

Отражено 

Сопоставление 
данных об Объекте 
оценки 

Установление конструктивных особенностей недвижимого имущества, 
права на которое оцениваются, а также соответствия (наличия/отсутствия 
не зарегистрированных в установленном порядке перепланировок и т.п.) 
фактического состояния недвижимого имущества характеристикам Объек-
та, отраженным в действительных на дату оценки документах орга-
нов/организаций, осуществляющих технический учет и инвентаризацию на 
здания, строения, сооружения, входящие в состав Объекта оценки  (техни-
ческий паспорт, выписка из технического паспорта, поэтажный план, экс-
пликация, справка о физическом состоянии здания/сооружения, кадастро-
вый паспорт при наличии) 

Не проведено 

Установление дан-
ных об обремене-
ний на Объект 
оценки  

Установление наличия/отсутствия обременений недвижимого имущества, 
права на которое оцениваются, на основании документов, содержащих 
сведения о наличии обременений, установленных в отношении оценивае-
мого имущества, включая обременение сервитутом, залогом или долговы-
ми обязательствами, наличием арендаторов, соглашений, контрактов, до-
говоров, зарегистрированных в квартире лиц (включая несовершеннолет-
них) и любых других обременений (при их наличии)  

Проведено 

Установление дан-
ных об имуществе, 
не являющимся 
недвижимым 

Установление наличия/отсутствия подлежащего оценке в составе недви-
жимого имущества, права на которое оцениваются, имущества, не являю-
щимся недвижимым (неотъемлемые улучшения Объекта оценки  (улучше-
ния, без которых невозможно полноценное текущее использова-
ние/эксплуатация объекта) 

Проведено 

Установление иных 
сведений 

Установление иных количественных и качественных характеристик недви-
жимого имущества, права на которое оцениваются, в том числе содержа-
щих описание существующих прав на Объект оценки 

Проведено 

7.2. Основные понятия и терминология 

В соответствии с ФСО №1 от 20.05.2015 №297 (раздел II. Общие понятия оценки) Оценщик использует сле-
дующую терминологию: 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предполагаемая 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)» 
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Итоговая величина стоимости – стоимость Объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к 
оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках примене-
ния различных подходов к оценке. 

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

Дата определения стоимости Объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата по состоя-
нию на которую определена стоимость Объекта оценки.  

Информация о событиях, произошедших после даты оценки может быть использована для определения сто-
имости Объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, 
когда такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки. 

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, 
связанных с Объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки Оценщиком в процес-
се оценки. 

Объект-аналог – объект, сходный Объекту оценки по основным экономическим, материальным, техниче-
ским и другим характеристикам, определяющим его стоимость.   

В настоящем Отчете оценке подлежит рыночная стоимость Объекта оценки. Оценка была проведена в соот-
ветствии с действующим законодательством Российской Федерации, Федеральными стандартами оценки 
(ФСО). Определение рыночной стоимости дается в Федеральном Законе №135-ФЗ от 29 июля 1998 года «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральном стандарте оценки: «Цель оценки и виды 
стоимости (ФСО №2)» от 20.05.2015 г. Как субъект гражданских правоотношений Исполнитель придержива-
ется требований Федерального Закона и ФСО №2. Тем не менее, рыночная стоимость, указанная в настоя-
щем Отчете, также соответствует Международным Стандартам. 

Для целей настоящей оценки было использовано следующее определение рыночной стоимости, содержа-
щееся в Федеральном стандарте оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2): 

«Под рыночной стоимостью Объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой объект оцен-
ки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 
действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются 
какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

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

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогич-
ных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к соверше-
нию сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

7.3. Подходы к оценке 

Выделяют три основных подхода к оценке стоимости имущества: затратный, доходный и сравнительный. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа 
и устаревания. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 
создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки 
материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для 
создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 
оценки. 

Рыночная стоимость недвижимости при использовании затратного подхода определяется как сумма 
стоимости участка земли, как свободного, и стоимости строительства улучшений (недвижимости) с учетом 
совокупного износа. Исходное положение затратного метода состоит в том, что стоимость улучшений 
определяется как сумма затрат, которые должен понести типичный покупатель для получения на дату 
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оценки путем строительства на этом же участке земли зданий и сооружений, адекватных по своей 
полезности объекту оценки. Другими словами, стоимость улучшений определяется как стоимость 
строительства на дату оценки объекта аналогичной полезности. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, говорящий о том, что стоимость недвижимости 
определяется величиной будущих выгод ее владельца. Формализуется данный подход путем пересчета 
будущих денежных потоков, генерируемых собственностью в текущую стоимость на момент оценки. 
Общепринятой и наиболее широко используемой базой для определения доходности недвижимости 
является арендная плата. 

В рамках доходного подхода к оценке недвижимости выделяют два основных метода оценки – метод 
дисконтирования и метод капитализации будущих доходов. Первый метод (дисконтирования). 

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. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 
объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 
определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход, называемый также рыночным, и является наиболее широко применяемым в 
мировой оценочной практике. Сущность его заключается в следующем: стоимость имущества определяется 
путем сопоставления цен недавних продаж подобных объектов. 

В рамках сравнительного подхода выделяют метод прямого сравнительного анализа продаж, который 
заключается в последовательном выполнении следующих действий: 

 подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, 
имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

 определение объектов – аналогов, наиболее схожих с оцениваемым объектом и проведение Сравнитель-
ный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта 
оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах.  

Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по ос-
новным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стои-
мость.  

7.4. Выбор подходов и методов оценки рыночной стоимости 

По результатам проведенного анализа наиболее эффективного использования оцениваемого объекта и с 
учетом информации, которой владел Оценщик, было принято решение об использовании сравнительного 
подхода для определения рыночной стоимости, так как на рынке недвижимости имеется достаточное для 
корректной оценки количество предложений по продаже жилых помещений.  

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания. Данный принцип определяется тем, какой доход (с 
учетом величины и сроков получения) или какие выгоды и удобства от использования объекта 
недвижимости, включая выручку от последующей перепродажи, ожидает получить потенциальный 
собственник в будущем. При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости 
генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и 
дохода от возможной продажи в конце периода владения.  

Кроме того, анализ рынка жилой недвижимости показал практически полное отсутствие сделок по покупке 
объектов жилой недвижимости для извлечения прибыли от дальнейшей сдачи в аренду и последующей 
(возможной) продажи. Проведенный анализ рынка также показал, что существующий рынок аренды жилья 
формируется за счет вынужденной аренды: необходимости в денежных средствах, временного выезда соб-
ственника, приобретения нового жилья, и т.д. 

Исходя из вышесказанного, Оценщик делает вывод об отсутствии инвестиционных мотивов на рынке 
аренды жилой недвижимости. 

Таким образом, Оценщик пришел к выводу, что жилая недвижимость не является инвестиционным 
объектом. Данный факт противоречит основному принципу доходного подхода – принципу ожидания. 
Учитывая непрозрачность образования цен на рынке аренды жилой недвижимости, Оценщику не удалось 
собрать достаточное количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды по 
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объектам-аналогам. Принимая во внимание весомость приведенных выше аргументов против использова-
ния доходного подхода, Оценщик принял решение отказаться от применения доходного подхода. 

Применение затратного подхода для определения стоимости квартиры, по мнению Оценщика, является не-
корректным, поскольку строительство отдельно взятой квартиры является объективно невозможным, расчет 
же рыночной стоимости квартиры пропорционально её объему в общем строительном объеме жилого зда-
ния, дает в высшей степени спорные результаты, т.к. такой подход не учитывает существенные отличия в 
стоимости строительства различных конструктивных элементов здания (фундаменты, подвальные и чердач-
ные помещения, технические инженерные системы и жилые помещения).  

В данном Отчете затратный подход не использовался при определении стоимости Объекта оценки.  
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РАЗДЕЛ 8.  ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ 
СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

8.1. Выбор объектов-аналогов 

Сравнительный подход при оценке стоимости квартиры был реализован с применением способа прямого 
сравнительного анализа продаж, который основывается на посылке, что субъекты на рынке осуществляют 
сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываясь на информации об аналогичных сделках. При этом пе-
ред применением сравнительного подхода Оценщик должен сделать вывод о способности оцениваемого 
объекта недвижимости быть объектом обращения на свободном рынке купли – продажи. Анализ сделок, 
заключенных на вторичном рынке жилья производился с использованием данных информационно-
аналитических и риэлтерских агентств «Невский Альянс», «СТАТУС», «Риэлтор плюс Юрист» и данных перио-
дических изданий: информационно-аналитических журналов «Бюллетень недвижимости», «Большой каталог 
недвижимости». В целях оценки анализировалась большая совокупность аналогов.  

Далее на основе предварительного анализа была подготовлена выборка наиболее близких аналогов, в стои-
мость которых вносились последовательные поправки для достижения их сопоставимости с оцениваемой 
квартиры. Для определения стоимости Оценщиком была подобрана группа аналогов, характеристика кото-
рых приведена в таблице 8.1. настоящего Отчета. 

Таблица 8.1. Описание объектов-аналогов 

Показатель Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Адрес 

Ленинградская об-
ласть, Всеволожский 

район, Заневское 
городское поселение, 

Кудрово, просп. Ев-
ропейский, 21к2 

Ленинградская об-
ласть, Всеволожский 

район, Заневское 
городское поселение, 

Кудрово, просп. Ев-
ропейский, 21к2 

Ленинградская об-
ласть, Всеволожский 

район, Заневское 
городское поселение, 

Кудрово, ул. Праж-
ская, 4 

Ленинградская об-
ласть, Всеволожский 

район, Заневское 
городское поселение, 

Кудрово, просп. Ев-
ропейский, 18к1 

Площадь общая, м2 50,3 51 51,9 54,1 

Комнат 2 2 2 2 

Тип дома монолитный монолитный монолитный монолитный 

Этаж/этажность 19/25 13/25 6/16 9/21 

Состояние современный ремонт современный ремонт под чистовую отделку современный ремонт 

Балкон/Лоджия есть есть есть есть 

Вид права право собственности право собственности право собственности право собственности 

Вид сделки свободная продажа свободная продажа свободная продажа свободная продажа 

Источник информа-
ции 

Мария громова / 
центр вторичного 

жилья 

Анжелика овчинни-
кова / домината 

Id 15776002 
Юлия гаше / первое 
агентство недвижи-

мости 

Ссылка на источник 
https://www.cian.ru/s

ale/flat/264336197 
https://www.cian.ru/s

ale/flat/265182612 
https://www.cian.ru/s

ale/flat/256818862 
https://www.cian.ru/s

ale/flat/263554180 

Дата предложения 14.10.2021 13.10.2021 04.10.2021 14.10.2021 

Контакты продавца 9587739245 9587732560 9587733294 9587700713 

Цена предложения, 
руб. 

7 850 000 7 800 000 7 500 000 8 200 000 

Цена за 1 м2, руб. 156 064 152 941 144 509 151 571 

Источник информации: ООО «Оценка и Консалтинг» 

8.2. Обоснование вносимых корректировок и порядок их внесения 

В соответствии п. 22 ФСО № 7, для выполнения расчётов используются сложившиеся на рынке оцениваемого 
объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения). 
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Использование в качестве единиц сравнения полных цен объектов будет некорректным, т.к. в общем случае 
объекты отличаются по площади. При принятии решений о заключении сделок по купле-продаже объектов 
жилой недвижимости участники рынка оперируют, как правило, удельными показателями их стоимости, 
приходящимися на единицу площади (руб./м2). Данный показатель является универсальным для рынка жи-
лой недвижимости. 

Таким образом, в качестве единицы сравнения Оценщиком выбрана стоимость 1 квадратного метра. 

Применяя сравнительный подход к оценке, Оценщик должен скорректировать значения единицы сравнения 
для объектов-аналогов по каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объек-
та оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения. Шкала и процедура корректирования единицы 
сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому. 

При расчёте в цены объектов-аналогов все корректировки вносятся от объекта-аналога к объекту оценки, 
таким образом, происходит «сглаживание отличий» в ценах.  

Корректировки со знаком «-» являются понижающими, т.е. применяются к сопоставимым объектам в том 
случае, если оцениваемый объект хуже по тем или иным показателям сравнения. 

Корректировки со знаком «+» являются повышающими, т.е. применяются к объектам-аналогам в том случае, 
если оцениваемый объект лучше по тем или иным показателям сравнения. 

При отсутствии различий по элементам сравнения между оцениваемым объектом и объектом-аналогом 
корректировки не применяются, т.е. корректировка равна «0». 

Поправка на торг 

По сложившейся рыночной практике продавцы и покупатели окончательно договариваются и совершают 
сделку купли-продажи по цене, несколько меньшей, чем цена, указанная в рекламном объявлении. 
(https://statrielt.ru/). К объектам-аналогам применяется отрицательная корректировка в размере 5%. 

 

Состав оцениваемых прав 

В рамках приведенного расчета данная корректировка не применялась, так как передается одинаковый объ-
ем прав на объекты недвижимости. 

https://statrielt.ru/
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Условия продажи 

В последнее время широкое распространение получил формат альтернативной сделки. Однако, данный спо-
соб продажи квартиры сопряжён с рядом недостатков и более усложнён по схеме проведения сделки, что 
зачастую является негативным фактором, влияющим на выбор объекта у покупателей со свободными день-
гами. В связи с этим, стоимость альтернативных квартир несколько снижается относительно свободной про-
дажи квартиры. Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному показателю, поэтому введение 
поправки не требуется. 

Дата продажи 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость изменяются с изменением экономической, 
политической и социальной конъюнктуры с течением времени. Корректировка вводится в стоимости тех 
объектов-аналогов, которые предлагаются к продаже на дату, существенно отличающуюся от даты оценки 
(более 30 дней). Дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта, и дата объявлений о про-
даже аналогов не отличаются более чем на 30 дней от даты оценки. В данном случае корректировки не вно-
сились. Все объекты сравнения сопоставимы по данному параметру. 

Местоположение объекта 

Местоположение недвижимости — главная из ее характеристик, в существенной мере оказывающая влия-
ние на такие экономические параметры, как цена, ликвидность и доходность недвижимости. Таким образом, 
местоположение не только географическая, но и экономическая характеристика недвижимости. Местополо-
жение характеризуется сосредоточением в районе знаменитых пользователей или объектов, в том числе 
исторических и архитектурных памятников, заповедных зон, других достопримечательностей, удаленностью 
объекта от центров деловой активности, в том числе от магистральных, общественных, финансовых, торго-
вых комплексов. Определяется транспортной доступностью, в том числе близостью к основным и вспомога-
тельным магистралям, к парковкам для автомобилей, к остановкам общественного транспорта, метро. В 
данном случае в качестве аналогов использованы объекты, расположенные вблизи объекта оценки, введе-
ние поправки не требуется. 

 

Местоположение объекта оценки и объектов - аналогов 
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Тип дома 

Корректировки удельной рыночной стоимости квартиры на Тип (конструкцию, материал стен) многоквартир-
ного жилого дома - отношения удельных рыночных цен квартир, расположенных в разных по конструкции 
многоквартирных домах. 

К расчету приняты рыночные цены предложений пар аналогичных по параметрам квартир (местоположение, 
транспортная доступность, этажность, состояние и окружение дома, этаж, лифт, общая площадь квартиры, 
количество комнат, качество и состояние отделки и инженерных коммуникаций, площадь кухни, санузел, 
лоджия/балкон), расположенных в различных по конструкции многоквартирных жилых домах. 
(https://statrielt.ru/). В данном случае корректировки не вносились. Все объекты сравнения сопоставимы по 
данному параметру. 

 

Наличие лифта 

Корректировки удельной рыночной стоимости квартир на Лифт, Мусоропровод (отсутствие/наличие) при 
прочих аналогичных характеристиках. 

К расчету приняты рыночные цены предложений пар аналогичных по параметрам квартир (местоположение, 
транспортная доступность, тип, этажность, состояние и окружение дома, этаж, общая площадь квартиры, 
количество комнат, качество и состояние отделки и инженерных коммуникаций, площадь кухни, санузел, 
лоджия/балкон), отличающихся отсутствием/наличием действующих и нормально эксплуатируемых мусоро-
провода или лифта в многоквартирном доме. (https://statrielt.ru/). В данном случае корректировки не вноси-
лись. Все объекты сравнения сопоставимы по данному параметру. 

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
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Этаж квартиры/Этажность дома 

При оценке квартиры учитывается этаж, на котором она расположена. Фактор, который влияет на стоимость - 
это на каком именно этаже расположена квартира- на первом этаже, на последнем или между ними. Если 
этаж первый, то это влечет за собой влажность и низкую температуру воздуха в квартире, а также, как прави-
ло, в квартирах на первом этаже недостаточно естественного дневного освещения из-за посаженных вокруг 
дома деревьев или кустов. Что касается последнего этажа, то здесь велика вероятность протечки крыши и 
сильного нагрева окон в летний период. Не исключается и проблема с напором воды из-за верхнего этажа. 
(https://statrielt.ru/). В данном случае корректировки не вносились. Все объекты сравнения сопоставимы по 
данному параметру. 

 

Общая площадь 

Величина корректировки в случае различия объектов-аналогов и объекта оценки по данному фактору опре-
деляется по данным Справочника оценщика недвижимости-2020, стр. 170. 

https://statrielt.ru/
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В данном случае корректировки не вносились. Все объекты сравнения сопоставимы по данному параметру. 

Наличие балкона/лоджии 

Величина корректировки в случае различия объектов-аналогов и объекта оценки по данному фактору опре-
деляется по данным Справочника оценщика недвижимости-2020, стр.207. 

 
В данном случае корректировки не вносились. Все объекты сравнения сопоставимы по данному параметру. 

Состояние объекта 

Необходимость корректировки на уровень отделки обусловлена тем, что покупатель при выборе квартиры 
на открытом рынке, учитывает при принятии решения, состояние отделки помещений объекта и возможные 
затраты для приведения его в пригодное состояние для проживания.  

Величина корректировки в случае различия объектов-аналогов и объекта оценки по данному фактору опре-
деляется по данным Справочника оценщика недвижимости-2020, стр.227. 
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Применяется корректировка к объекту-аналогу №3. 

Наличие мебели 

Корректировки удельной рыночной стоимости квартиры на наличие / отсутствие бытовой техники и мебели. 

Проанализированы удельные рыночные цены пар предложений аналогичных по параметрам квартир (ме-
стоположение, транспортная доступность, тип, этажность, состояние и окружение дома, этаж, лифт, общая 
площадь квартиры, количество комнат, качество и состояние отделки и инженерных коммуникаций, пло-
щадь кухни, санузел, лоджия/балкон), отличающихся наличием (отсутствием) бытовой техники и мебели. 

Наличие техники и мебели старше 5 лет не оказывает ощутимого влияния на общую стоимость продаваемой 
жилой недвижимости, поскольку такая мебель чаще всего достаточно изношена, морально устарела и/или 
не удовлетворяет требованиям и вкусам потенциального покупателя (нового собственника). 

Жилая недвижимость с бытовой техникой и мебелью серийного (массового) производства не старше 5 лет, 
находящейся в хорошем состоянии, продается с повышающим коэффициентом (см. таблицу). 

Высококачественную современную технику и элитную мебель предпочитают продать отдельно от недвижи-
мости. При реализации такой техники и мебели совместно с недвижимостью её вынуждены продавать со 
значительной скидкой, то есть, как серийную. (https://statrielt.ru/) 
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Применяется корректировка к объектам-аналогам №1,2,4. 
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Весовые коэффициенты аналогов 

Т.к. вследствие внесения оценочных корректировок по объектам-аналогам достоверность данных по этим 
объектам уменьшается, то для определения средней взвешенной величины рыночной стоимости 1 м2 оце-
ниваемых площадей оценщик рассчитал весовые коэффициенты для объектов-аналогов пропорционально 
количеству внесённых корректировок по каждому аналогу, используя формулу: 

K = (S - M + 1) / ((N - 1) × S + N), где 

К – весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

M – количество поправок, введённых по рассматриваемому объекту-аналогу; 

S – сумма количества поправок по всем использованным объектам-аналогам; 

N – количество объектов-аналогов, участвующих в расчётах. 

  

8.3. Результаты определения рыночной стоимости недвижимого имущества, проведен-
ного в рамках сравнительного подхода 

Расчет рыночной стоимости Объекта оценки, проведенный в рамках сравнительного подхода, представлен 
в таблицах ниже. Таким образом, в результате проведенных расчетов стоимость Объекта оценки, опреде-
ленная в рамках сравнительного подхода по состоянию на дату оценки, составляет: 7 166 000 рублей. 
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Таблица 8.3. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода  

Показатели Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Адрес 

Российская Федерация, Ленин-
градская область, Всеволож-
ский муниципальный район, 
Заневское городское поселе-
ние, г. Кудрово, Европейский 
пр-кт, д. 21, корп. 2, кв. 655 

Ленинградская область, Всево-
ложский район, Заневское 

городское поселение, Кудро-
во, просп. Европейский, 21к2 

Ленинградская область, Всево-
ложский район, Заневское 

городское поселение, Кудро-
во, просп. Европейский, 21к2 

Ленинградская область, Всево-
ложский район, Заневское 

городское поселение, Кудро-
во, ул. Пражская, 4 

Ленинградская область, Всево-
ложский район, Заневское 

городское поселение, Кудро-
во, просп. Европейский, 18к1 

Общая площадь, м2 50,2 50,3 51 51,9 54,1 

Цена предложения, руб. - 7 850 000 7 800 000 7 500 000 8 200 000 

Цена за 1 м2, руб.  156 064 152 941 144 509 151 571 

Поправка на торг - возможен возможен возможен возможен 

Корректировка  -5% -5% -5% -5% 

Скорректированная це-
на, руб./м2 

 148 260 145 294 137 283 143 993 

Состав оцениваемых прав право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная це-
на, руб./м2 

 148 260 145 294 137 283 143 993 

Условия продажи свободная продажа свободная продажа свободная продажа свободная продажа свободная продажа 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная це-
на, руб./м2 

 148 260 145 294 137 283 143 993 

Дата продажи 14.10.2021 14.10.2021 13.10.2021 04.10.2021 14.10.2021 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная це-
на, руб./м2 

 148 260 145 294 137 283 143 993 



                                                                                   ПАО «БАНК «САНКТ-ПЕТЕРБУРГ»  

 

 37 

Показатели Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Местоположение объекта 

Российская Федерация, Ленин-
градская область, Всеволож-
ский муниципальный район, 
Заневское городское поселе-
ние, г. Кудрово, Европейский 
пр-кт, д. 21, корп. 2, кв. 655 

Ленинградская область, Всево-
ложский район, Заневское 

городское поселение, Кудро-
во, просп. Европейский, 21к2 

Ленинградская область, Всево-
ложский район, Заневское 

городское поселение, Кудро-
во, просп. Европейский, 21к2 

Ленинградская область, Всево-
ложский район, Заневское 

городское поселение, Кудро-
во, ул. Пражская, 4 

Ленинградская область, Всево-
ложский район, Заневское 

городское поселение, Кудро-
во, просп. Европейский, 18к1 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная це-
на, руб./м2 

 148 260 145 294 137 283 143 993 

Удаленность от метро, ж/д 
станции 

6Т 6Т 6Т 4Т 5Т 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная це-
на, руб./м2 

 148 260 145 294 137 283 143 993 

Тип дома монолитный монолитный монолитный монолитный монолитный 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная це-
на, руб./м2 

 148 260 145 294 137 283 143 993 

Наличие лифта есть есть есть есть есть 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная це-
на, руб./м2 

 148 260 145 294 137 283 143 993 

Этаж квартиры/Этажность 
дома 

21/25 19/25 13/25 6/16 9/21 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная це-
на, руб./м2 

 148 260 145 294 137 283 143 993 

Количество комнат 2 2 2 2 2 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 
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Показатели Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Скорректированная це-
на, руб./м2 

 148 260 145 294 137 283 143 993 

Общая площадь 50,2 50,3 51 51,9 54,1 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная це-
на, руб./м2 

 148 260 145 294 137 283 143 993 

Наличие балкона/лоджии есть есть есть есть есть 

Корректировка  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная це-
на, руб./м2 

 148 260 145 294 137 283 143 993 

Состояние объекта современный ремонт современный ремонт современный ремонт под чистовую отделку современный ремонт 

Корректировка  0 руб./м2 0 руб./м2 4 917 руб./м2 0 руб./м2 

Скорректированная це-
на, руб./м2 

 148 260 145 294 142 200 143 993 

Наличие мебели не учитывается есть есть нет есть 

Корректировка  -2% -2% 0% -2% 

Скорректированная це-
на, руб./м2 

 145 295 142 388 142 200 141 113 

Общая валовая коррекция, 
% 

 2 2 3 2 

Весовые коэффициенты  25% 25% 25% 25% 

Взвешенные значения  36 324 35 597 35 550 35 278 

Стоимость 1 м2 объекта оценки, руб. 142 749 

Рыночная стоимость объекта оценки, руб. 7 166 000 

Источник: расчеты Оценщика ООО «Оценка и Консалтинг»
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РАЗДЕЛ 9. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Расчет стоимости недвижимого имущества – квартиры был проведен в рамках сравнительного подхода. Оцен-
щик присвоил 100% вес данному подходу, остальные методы расчета стоимости квартиры не применялись и 
имеют вес – 0%.  

- стоимость, определенная доходным подходом – 0% (обоснованный отказ);  

- стоимость, определенная затратным подходом – 0% (обоснованный отказ);  

- стоимость, определенная сравнительным подходом – 100%. 

Таблица 9.1. Согласование результатов для Объекта оценки  

Состав Объекта оценки 
Подход к 
оценке 

 объекта 

Стоимость в 
рамках под-

хода, руб. 

Вес 
 подхода,  

% 

Вклад в 
стоимость, 

руб. 

Затраты на со-
гласование 

перепланировки, 
руб. 

Рыночная сто-
имость объекта 
оценки с учётом 
затрат на согла-
сование пере-

планировки, руб. 
(округленно) 

Жилое помещение (квартира), об-
щей площадью 50,2 кв. м, располо-
женное по адресу: Российская Фе-
дерация, Ленинградская область, 
Всеволожский муниципальный 
район, Заневское городское посе-
ление, г. Кудрово, Европейский пр-
кт, дом 21, корп. 2, кв. 655 

Сравнительный 
100% 

7 166 000 100% 7 166 000 40 000 7 130 000 

Таким образом, рыночная стоимость Объекта оценки (квартиры), определенная на дату оценки, округленно           
составляет: 

7 130 000 (Семь миллионов сто тридцать тысяч) рублей. 
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РАЗДЕЛ 10. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Ниже приведена итоговая таблица с заключением о рыночной стоимости недвижимого имущества, представ-
ленного к оценке. 

Таблица 10.1 Итоговое заключение о рыночной стоимости Объекта оценки  

Состав Объекта оценки 
Рыночная стоимость  

(округленно), руб.  

Жилое помещение (квартира), общей площадью 50,2 кв. м, расположенное по адресу: 
Российская Федерация, Ленинградская область, Всеволожский муниципальный район, 
Заневское городское поселение, г. Кудрово, Европейский пр-кт, дом 21, корп. 2, кв. 655 

7 130 000 

Таким образом, рыночная стоимость Объекта оценки (квартиры), определенная на дату оценки, округленно             
составляет: 

7 130 000 (Семь миллионов сто тридцать тысяч) рублей. 
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РАЗДЕЛ 11. ДЕКЛАРАЦИЯ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 

-Исполнитель и Оценщик, выполнившие данную работу, подтверждает на основании своих знаний и убеждений, 
что: 

 утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными и корректными; 

 анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим условиям и явля-
ются нашими личными, независимыми и профессиональными; 

 у Исполнителя не было текущего имущественного интереса, и отсутствует будущий имущественный интерес 
в Объекте оценки и у Исполнителя отсутствуют какие-либо дополнительные обязательства (кроме обяза-
тельств по договору на проведение оценки) по отношению к какой-либо из сторон, связанных с Объектом 
оценки; 

 оплата услуг Исполнителя и Оценщика не связана с определенной итоговой величиной стоимости Объекта, 
и также не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, определенной в пользу               
Заказчика; 

 настоящая оценка имущества производилась в соответствии с действующим в РФ законодательством, а 
именно на основании Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Рос-
сийской Федерации», Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО №1)» от 20.05.2015 г., Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды сто-
имости (ФСО №2)» от 20.05.2015 г., Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО 
№3)» от 20.05.2015 г., Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» от 25.09.2014 г. 

 

Оценщик: 

Оценщик 

Прохорова Анна Андреевна  
 

Исполнитель: 

Генеральный директор 

ООО «Оценка и Консалтинг» 

Корниенко Дмитрий Алексеевич 
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РАЗДЕЛ 12. СПИСОК ЛИТЕРАТУРЫ 

При подготовке данного отчета Оценщиком были использованы следующие материалы: 

Нормативные акты: 

1. Конституция РФ; 

2.  Гражданский кодекс Российской Федерации; 

3.  Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года  № 135-ФЗ. 

Стандарты оценки: 

4.  Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 
оценки (ФСО № 1)» от 20.05.2015 г.; 

5.  Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» от 20.05.2015 г.; 

6.  Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» от 20.05.2015 г.; 

7.  Федеральный стандарт оценки  «Оценка  недвижимости  (ФСО  №7)» от 25.09.2014 г.; 

8. Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией, в которой 
состоит оценщик: «СРОО «ЭС». 

Научная литература: 

9.  Грибовский С. В. Оценка стоимости недвижимости, Москва, Маросейка, 2009 г.; 

10.  Генри С. Харрисон «Оценка недвижимости», Москва 2007 г.; 

11.  Д. Фридман, Н. Ордуэй «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости», Москва 2007 г.; 

12.  Оценка недвижимости/Под ред. М. А. Федотовой. - М: Финансы и статистика, 2008 г.; 

13.  Оценка недвижимости: учебник/под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. - 2-е изд., перераб. и доп. - М.:   
Финансы и статистика, 2008 г.; 

14.  Тарасевич Е. И. «Оценка недвижимости» Санкт-Петербург 2008 г.; 

Информационно-аналитические материалы: 

15.  Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости; 

16.  Информация риэлтерских агентств и интернет-порталов. 
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Приложение 1. Сведения о членстве оценщиков в саморегулируемой организации оценщиков, копии дипло-
мов оценщиков, копии страхового полиса 
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Приложение 2. Дополнительная информация по объектам аналогам (копии интернет-страниц) 
 

Объекты-аналоги используемые при расчетах стоимости объектов оценки в рамках сравнительного подхода 

Объект-аналог № 1 https://www.cian.ru/sale/flat/264336197 
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Объект-аналог № 2 https://www.cian.ru/sale/flat/265182612 

 

Объект-аналог № 3 https://www.cian.ru/sale/flat/256818862 
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Объект-аналог № 4 https://www.cian.ru/sale/flat/263554180 
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 Приложение 3. Документальные сведения, предоставленные Заказчиком по Объекту оценки 
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Приложение 4. Фотоматериалы, предоставленные Заказчиком по Объекту оценки 

Фото 1. Фасад здания, придомовая территория 

 

Фото 2. Фасад здания, придомовая территория 

 

Фото 3. Фасад здания 

 

Фото 4. Фасад здания 
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Фото 5. Подъезд 

 

Фото 6. Подъезд 

 

Фото 7. Входная дверь 

 

Фото 8. Состояние объекта оценки 
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Фото 9. Состояние объекта оценки 

 

Фото 10. Состояние объекта оценки 

 

Фото 11. Состояние объекта оценки 

 

Фото 12. Состояние объекта оценки 
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Фото 13. Состояние объекта оценки 

 

Фото 14. Состояние объекта оценки 

 

Фото 15. Состояние объекта оценки 

 

Фото 16. Состояние объекта оценки 
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Фото 17. Состояние объекта оценки 

 

Фото 18. Лоджия, вид из окон 

 
 


