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РЕЗУЛЬТАТИВНАЯ ЧАСТЬ 
 

В соответствии с Договором на оказание услуг по оценке № 3001/2023 от 30.01.2023 г., и Заданием на оценку  
№ 46/2024/ОиК от 29 марта 2024 г, проведена оценка объекта недвижимости. 

Цель оценки – взыскание задолженности в судебном порядке. Иное использование результатов оценки не 

предусматривается, пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться Заказчик оценки и иные 

лица в соответствии с целью оценки. 

Выводы и результаты, содержащиеся в настоящем Отчёте об оценке, основаны на информации, предостав-

ленной Заказчиком, результатах исследования рынка, анализе технической, финансовой и прочей документации, на 

расчётах, нашем опыте и профессиональных знаниях. 

Разделы настоящего Отчёта об оценке не могут использоваться раздельно, а только в связи с полным его 

текстом, принимая во внимание все содержащиеся в Отчёте допущения и ограничения.  

Указание на стандарты оценки: определение рыночной стоимости Объекта оценки проведено в соответ-

ствии с Федеральным Законом РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 

1998 года, Федеральных стандартов оценки - ФСО № I-VI, утверждённых приказом N 200 от 14 апреля 2022 года 

Министерства экономического развития Российской Федерации, - ФСО № 7, утверждённым Приказом Минэконо-

мразвития России № 611 от 25 сентября 2014 года, а также стандартов СРО, в которой состоит оценщик, применяе-

мых в частях не противоречащих ФСО. 

 

Итоговая стоимость объекта оценки: 

Рыночная стоимость Объекта оценки – домовладение, кадастровый № земельного участка 
47:14:0406010:27, общей площадью 1500 кв. м, кадастровый № жилого дома 47:14:0406010:84, общей пло-

щадью 253,6 кв. м, расположенное по адресу: Ленинградская область, Ломоносовский муниципаль-

ный район, Горбунковское сельское поселение, дер. Новополье, ул. Лесная, д. 8, по состоянию на 

дату оценки 02 апреля 2024 г, с учётом округления составляет:1 
18 400 000 (Восемнадцать миллионов четыреста тысяч) рублей, 

в том числе стоимость земельного участка, руб. – 9 200 000 
жилого дома, руб. – 9 200 000 

 

Ограничения и пределы применения полученного результата: величина рыночной стоимости объекта 

оценки, указанная в данном отчете, может быть рекомендована для совершения сделки с объектом оценки в течение 

6 месяцев от даты составления отчета. 
Всю информацию и анализ, использованные для определения величины рыночной стоимости Объекта 

оценки, Вы найдёте в следующих Практической и Методической частях настоящего Отчёта. Его оптимальная для 

ознакомления компоновка и объём наполнения содержит достаточное количество сведений, позволяющее квалифи-

цированному специалисту понять логику и объем проведенного оценщиком исследования, убедиться в его соответ-

ствии Заданию на оценку и достаточности для цели оценки. 
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по использованной нами методике её проведения, 

пожалуйста, обращайтесь, непосредственно, к нам. 

 

Оценщик ______________Е. В. Федотова 
Квалификационный аттестат по направлению  
«Оценка недвижимости» № 035596-1 от 29.12.2023 г.  
 
 
Генеральный директор 
ООО «Оценка и Консалтинг»      _______________ Е. П. Скобелева 

м. п. 
  

                                                 
1 Согласно ст. 149, п. 3, подп. 22 и 23 части II Налогового Кодекса Российской Федерации (№ 109-ФЗ от 20.08.2004 г.), реализация жилых домов, жилых 

помещений, а также долей в них не облагаются налогом на добавленную стоимость. Согласно ст. 146, п. 2, п.п.6 НК РФ операции по реализации земель-

ных участков (долей в них) не признаются объектом налогообложения по НДС 
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РАЗДЕЛ 1. ПРАКТИЧЕСКАЯ ЧАСТЬ 
Данная Практическая часть настоящего Отчёта содержит описание объекта оценки по данным полученным 

из правоустанавливающих и правоудостоверяющих документов, открытых источников, а также расчёт Итоговой 

стоимости. Прочие необходимые сведения, послужившие практической и теоретической базой для произведённых 

расчётов, а также методология определения стоимости, приведены в Методической части настоящего Отчёта.  
1.1. Описание объекта оценки 

Таблица 1, Имущественные права на объект оценки и перечень документов  
Характеристика Описание 

Зарегистрированное право: 
Жилой дом – общая долевая собственность 
Земельный участок – общая долевая собственность 

Оцениваемые права: Право собственности на весь объект 
Заемщик и Правообладатель: Физические лица 
Информация о долях В настоящем Отчёте рассматривается право собственности на весь объект целиком. 

Обременения (ограничения) права: 
Ипотека в силу закона, запрещение регистрации 
Земельный участок расположен в зоне с особыми условиями использования террито-

рии  
Перечень документов, используемых оценщиком  

и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки 
Правоустанавливающие документы: - 

Правоудостоверяющие документы: 
Копия Выписки из ЕГРН на дом от 31.01.2023 99/2023/516793255  
Копия Выписки из ЕГРН на земельный участок от 31.01.2023 99/2023/516792486 

Прочие документы: - 
 

 
Рис. 1, Локация района объекта оценки относительно транспортных доминант  

 - удаление от ближайшей станции метрополитена/жд.станции (источник  https://yandex.ru/maps)  
 

Таблица 2, Количественные и качественные характеристики оцениваемого домовладения 

Показатель Характеристика 

Адрес 
Ленинградская область, Ломоносовский муниципальный район, 

Горбунковское сельское поселение, дер. Новополье, ул. Лесная, д. 8 
Кадастровый номер земельного 
участка 

47:14:0406010:27 

Площадь земельного участка, кв. м 1500  
Категория земель Земли населенных пунктов 
Разрешенное использование Для индивидуального жилищного строительства 
Форма земельного участка Прямоугольная, пригодна к строительству 
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Показатель Характеристика 

 
Благоустройство земельного участка Забор 
Кадастровый номер жилого дома 47:14:0406010:84 
Общая площадь жилого дома, кв. м 253,6 
Этажность дома 2, в том числе подземных 0 
Материал стен Бетонные 
Перекрытия  Нет данных 
Год постройки 2015 

Подключение к коммуникациям 
Электроснабжение, водоснабжение, канализация (см. раздел «До-

пущения и ограничивающие условия») 

Состояние жилого дома 
Хорошее (в соответствии с годом постройки), требуется отделка фа-

сада 

Уровень состояния отделки помещений  
требует косметического ремонта (см. раздел «Допущения и ограни-

чивающие условия») 
Видовые характеристики Во двор, на оцениваемый земельный участок 
Фактическое использование По прямому назначению в качестве жилого помещения 
Перепланировка Отсутствует (см. раздел «Допущения и ограничивающие условия») 

 
Таблица 3,  Характеристики местоположения Объекта оценки2 

Показатель Характеристика 
Престижность района Средняя 
Транспортная доступность Средняя (по мнению Оценщика) 

Расстояние от жд. станции 
Ж/д ст. «Стрельна» – 6 мин. общественным транспортом (сервис 

«маршрут» Яндекс-карты) 
Объекты социальной инфраструктуры Магазин 
Экологическая обстановка района Благоприятная 

 
Рис. 2, Локальное местоположение дома объекта оценки и местоположение объектов-аналогов для 

расчёта стоимости домовладения (источник https://yandex.ru/maps)  

                                                 
2 https://yandex.ru/maps, см. Приложение 1 
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Показатель Характеристика 

 
Рис. 3, Локальное местоположение дома объекта оценки  и местоположение объектов-аналогов  

для расчёта стоимости земельного участка (источник https://yandex.ru/maps)  

Далее представлены имеющиеся фотоматериалы по объекту оценки: 

 
Подъездные пути 
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Подъездные пути 
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Подъездные пути 

 
Подъездные пути 
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Прилегающая территория 

 
Прилегающая территория 
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Прилегающая территория 

 
Въезд на земельный участок 
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Внешний вид объекта оценки 

 
Внешний вид объекта оценки 
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Внешний вид объекта оценки 
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Внешний вид объекта оценки 
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1.2. Процесс определения стоимости объекта оценки (домовладения) в рамках Сравнитель-

ного подхода 

Все необходимые теоретические изложения, анализ и выводы, предопределившие применение данного под-

хода и метода оценки, приведены в Методологической части настоящего Отчёта. В настоящем разделе подробно 

отражена реализация выбранного Сравнительного подхода. 

Выбор объектов-аналогов 

 Сравнительный подход при оценке стоимости домовладения был реализован с применением метода прямого 

сравнения с объектами-аналогами («метод сравнения продаж»). Данный метод основывается на предпосылке, о том, 

что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываясь на информации об ана-

логичных сделках. На этапе сбора информации оценщик столкнулся с тем, что сведения о совершенных сделках 

отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости объекта оценки. Поэтому собрать достаточное коли-

чество документально подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов не 

представляется возможным. При сравнительном анализе стоимости Объекта оценки с ценами аналогов оценщик 

использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источ-

ников (печатных изданий, официальных Интернет - сайтов и т.п.), именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная 

оферта» (ст. 435 и 437). Следовательно, оценщик гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) пред-

полагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет при-

нято предложение». 

Анализ предложений, позиционируемых в сегменте рынка домовладений, производился с использованием 

данных сайтов https://www.cian.ru, https://www.avito.ru/ и прочих. В целях оценки анализировалась совокупность ана-

логов, а далее на основе проведённого анализа была осуществлена выборка из них наиболее близких, в цены пред-

ложений которых вносились последовательные корректировки для достижения их сопоставимости с объектом 
оценки. Для определения стоимости Оценщиком была подобрана следующая группа аналогичных домовладений, 
характеристики которых приведены в данной таблице: 

Таблица 4, Основные ценообразующие характеристики объекта оценки и объектов-аналогов 

Показатель Объект оценки 
Объект-аналог № 

1 
Объект-аналог № 

2 
Объект-аналог № 

3 
Объект-аналог 

№ 4 
Условия рынка, 

дата объявления 
02.04.2024 31.03.2024 01.04.2024 26.03.2024 26.03.2024 

Тип объекта 

земельный уча-

сток с располо-

женным на нем 

жилым домом 

земельный уча-

сток с располо-

женным на нем 

жилым домом 

земельный уча-

сток с располо-

женным на нем 

жилым домом 

земельный уча-

сток с располо-

женным на нем 

жилым домом 

земельный уча-

сток с располо-

женным на нем 

жилым домом 

Адрес объекта 

Ленинградская об-

ласть, Ломоносов-

ский муниципаль-

ный район, Гор-

бунковское сель-

ское поселение, 

дер. Новополье, 

ул. Лесная, д. 8 

Ленинградская об-

ласть, Ломоносов-

ский район, Гор-

бунковское с/пос, 

Новополье де-

ревня 

Ленинградская 

обл., Ломоносов-

ский р-н, Низин-

ское сельское по-

селение, д. Влади-

мировка, Гвардей-

ская ул., 41 

Ленинградская об-

ласть, Ломоносов-

ский район, Ни-

зинское с/пос, 

Узигонты деревня, 

ул. Молодежная 

Ленинградская об-

ласть, Ломоносов-

ский район, Ни-

зино деревня, ул. 

Летчика Борисова, 

16 

Источники ин-

формации 
- 

https://spb.cian.ru/s
ale/suburban/30025

1780/ 

https://www.avito.r
u/sankt-

peterburg_peterhof/
doma_dachi_kotted
zhi/dom_118_m_na
_uchastke_63_sot._

2989284755 

https://spb.cian.ru/s
ale/suburban/29566

7462/ 

https://spb.cian.ru/s
ale/suburban/28580

5332/ 

Контакты про-

давца 
- 7 969 203-62-55 8 962 704-07-44 7 968 190-98-74 7 967 991-13-92 

Цена предложе-

ния, руб.  
? 17 999 000 12 000 000 10 900 000 17 000 000 

Удельный пока-

затель (цена 

предложения), 

руб./кв. м  

? 66 663 101 695 80 383 78 886 

Качество переда-

ваемых прав 
собственность собственность собственность собственность собственность 

Условия финан-

сирования 

единовременный 

расчет в рублях 

РФ 

единовременный 

расчет в рублях 

РФ 

единовременный 

расчет в рублях 

РФ 

единовременный 

расчет в рублях 

РФ 

единовременный 

расчет в рублях 

РФ 

Условия продажи 
типичные, рыноч-

ные 
типичные, рыноч-

ные 
типичные, рыноч-

ные 
типичные, рыноч-

ные 
типичные, рыноч-

ные 
Условия рынка 

(отличие цены 

предложения от 

цены сделки) 

сделка предложение предложение предложение предложение 
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Показатель Объект оценки 
Объект-аналог № 

1 
Объект-аналог № 

2 
Объект-аналог № 

3 
Объект-аналог 

№ 4 
Характеристика объекта 

Общая площадь 

объекта, кв. м 
253,6 270 118 135,6 215,5 

Общая площадь 

участка, кв. м 
1500 860 630 1000 1 500 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Разрешенное ис-

пользование 

участка 

Для индивидуаль-

ного жилищного 

строительства 

Для индивидуаль-

ного жилищного 

строительства 

Для индивидуаль-

ного жилищного 

строительства 

Для индивидуаль-

ного жилищного 

строительства 

Для индивидуаль-

ного жилищного 

строительства 

Материал стен бетонные 
газобетонный 

блок 
пеноблоки 

газобетонный 

блок 
газобетонный 

блок 

Наличие отделки 

фасада 
без отделки без отделки простая отделка 

простая отделка 

входит в стои-

мость 
простая отделка 

Инженерное 

обеспечение 

электроснабже-

ние, водоснабже-

ние, канализация 

электроснабже-

ние, канализация 

электроснабже-

ние, водоснабже-

ние, канализация 

электроснабже-

ние, канализация 

электроснабже-

ние, водоснабже-

ние, канализация, 

газоснабжение 
Состояние внут-

ренней отделки 

объекта 

требует космети-

ческого ремонта 

без отделки 

(начата отделка 

помещений) 

современный ре-

монт 
без отделки без отделки 

Благоустройство 

земельного 

участка 
нет нет нет нет нет 

Транспортная до-

ступность, бли-

зость к жд.стан-

ции 

средняя, жд. стан-

ция в пределах 

транспортной до-

ступности 

средняя, жд. стан-

ция в пределах 

транспортной до-

ступности 

средняя, жд. стан-

ция в пределах 

транспортной до-

ступности 

средняя, жд. стан-

ция в пределах 

транспортной до-

ступности 

средняя, жд. стан-

ция в пределах 

транспортной до-

ступности 
Близость к лес-

ным, водным 

объектам 

пешая доступ-

ность 
пешая доступ-

ность 
пешая доступ-

ность 
пешая доступ-

ность 
пешая доступ-

ность 

1.3. Обоснование вносимых корректировок и порядок их внесения (для расчета стоимости 

домовладения) 

 В соответствии п. 22 ФСО № 7, для выполнения расчётов используются сложившиеся на рынке оценивае-

мого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения). 

 Выбор единицы сравнения, используемой в расчётах. Использование в качестве единиц сравнения полных 

цен объектов будет некорректным, т.к. в большинстве случаев объекты отличаются по площади. При принятии ре-

шений о заключении сделок по купле-продаже объектов жилой недвижимости участники рынка оперируют, как пра-

вило, удельными показателями их стоимости, приходящимися на единицу площади (руб./м2). Данный показатель 

является достаточно универсальным для рынка жилой недвижимости. Таким образом, в качестве единицы сравнения 

Оценщиком выбрана стоимость 1 квадратного метра. 
 Внесение корректировок. Применяя сравнительный подход к оценке, Оценщик должен скорректировать 

значения единицы сравнения для объектов-аналогов в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки 

и объекта-аналога по учитываемому элементу сравнения. При расчёте все корректировки вносятся применительно 

только к объектам-аналогам. В результате корректировок происходит «сглаживание отличий» в характеристиках и 

ценах.  
 Корректировки к аналогам со знаком «-» являются понижающими, т.е. применяются в том случае, если объ-

ект оценки хуже по тем или иным показателям сравнения. Корректировки к аналогам со знаком «+» являются повы-

шающими, т.е. применяются, когда оцениваемый объект лучше по какому-либо показателю сравнения. При отсут-

ствии различий по элементам сравнения между оцениваемым объектом и объектом-аналогом корректировки не при-

меняются, т.е. корректировка равна «0». Все применяющиеся далее корректировки по каждому ценообразующему 

фактору подробно рассмотрены и приведены с интервалами значений в разделе «Анализ рынка», и в Приложении к 

настоящему Отчёту. 
Первая группа элементов сравнения. 

Передаваемые имущественные права: учитывает влияние качества и объёма передаваемых прав на резуль-

тат оценки. В связи с тем, что отобранные объекты сравнения также находятся в собственности, и передаются в 

полноте этого права, корректировка на тип передаваемых прав не проводилась.  
Условия финансирования: особо важны к учёту, когда цены предложений для разных объектов недвижи-

мости отличаются по схемам финансирования будущей сделки. Так, например, могут использоваться кредитные 

схемы, в которых сделку финансирует продавец с процентными ставками по кредиту ниже рыночного уровня, либо 

с учётом какой-то скидки, или рассрочки. Отличаться цены могут и в том случае, если они предусматривают разные 

формы оплаты, - наличными или безналичными деньгами, или в различных валютах, бартером. Объект оценки и все 

объекты-аналоги сопоставимы по данному показателю, поэтому введение поправки по этому фактору не требуется.  
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Условия продажи: могут существенно влиять на цену сделки. При анализе сделок важно анализировать 

отсутствие заинтересованности сторон в нерыночной цене, аффилированность, финансового давления обстоятель-

ств, связанных с банкротством или реализацией обязательств, родственных связей, партнерских и других отноше-

ний, длительных договоров аренды. Что касается цен предложений, то сделка может быть заключена по цене ниже 

рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства, поэтому их анализировать необходимо в 

первую очередь на срочность продажи.  
Условия рынка: важны к учёту, так как с течением времени цены на рынке изменяются под влиянием эко-

номической, политической и социальной конъюнктуры. Корректировку на рыночные условия часто называют кор-

ректировкой на дату продажи, она вносится на основании выводов анализа ретроспективной динамики рынка. В 

данном случае корректировки не вносились, так как на дату оценки все аналоги находятся в экспозиции. 
Этап сделки (скидка на торг): фактически обычно сделка состоит из трёх этапов – предложение продавца, 

далее, возможно – процесс торга, и в завершении – оформление сделки. Поэтому содержащиеся в нашем случае в 

объявлениях цены предложений должны быть приведены к завершающему этапу оформления сделки. По сложив-

шейся рыночной практике и разности целей продавцов и покупателей, они окончательно договариваются, поторго-

вавшись, и совершают сделку купли-продажи по цене, несколько меньшей, чем цена предложения продавца. Данную 

поправку в обиходе и называют «поправкой на торг». 
В общем случае с течением времени экспозиции, цены предложений на рынке имеют тенденцию к сниже-

нию. При наличии данной информации (период экспозиции аналога и изменения цены) оценщик выбирал предло-

жения не имеющие истории снижения, к величинам цен которых скидка на торг обоснованно может применяется в 

полном объёме своего среднестатистического значения. 
По данным, приведённым разделе «Анализ рынка», в расчётах использовалось среднее значение скидки на 

торг для данной ниши рынка, составляющая 6% (из справочного интервала 5%-15%), для домов площадью от  
150 кв. м до 350 кв.м, для группы Б. 

Вторая группа элементов сравнения. 
  Аналогично, в соответствии с выявленными ценообразующими факторами (такие, как например, уровень 

отделки, площадь жилого дома/участка или наличие инженерных коммуникаций), по которым имелись различия 

объекта оценки и объектов-аналогов проводились необходимые корректировки второй группы.  
Корректировка на местоположение не применяется, объекты сопоставимы (транспортная доступность, на терри-

тории населенных пунктов с удовлетворительно развитой инфраструктурой) (см. рис. 2). 
Наличие отделки фасада. Применяется корректировка к аналогам №№ 2,3,4 в размере -7%. 
Состояние отделки, оснащение. По фактору «состояние отделки» корректировка применяется к аналогу № 1 в 

размере 2422 (4843/2) руб., к аналогу № 2 в размере -5182 руб., к аналогам №№ 3,4 в размере 4843 руб.  
Инженерное обеспечение. Применяется корректировка к аналогам №№ 1,3 в размере 7%, к аналогу № 4 в размере -
7%. 
Площадь дома. Применяется корректировка к аналогам №№ 2,3 в размере -7%. 
 
Объект-аналог №4 расположен в коттеджном поселке, объект оценки расположен в населенном пункте. По мне-

нию Оценщика, аналог сопоставим и может учувствовать в расчете без корректировки в связи с неоднозначно-

стью данного фактора (платежи, членские взносы, взносы на развитие инфраструктуры и. т.д.)3 
 
Весовые коэффициенты аналогов 
 Стоимость С0 оцениваемого объекта по сравнительному подходу определяется как средневзвешенное зна-

чение откорректированных цен объектов-аналогов: 

 
 Весовой коэффициент определяется по принципу – чем меньше абсолютная валовая коррекция по второй 

группе элементов сравнения, тем больше вес. Таким образом, веса распределяются пропорционально сходству ана-

лога с оцениваемым объектом. Расчет весовых коэффициентов производится по формуле:  

𝑁𝑖 =
1−𝑎𝑛𝐴

А
, где:  

Ni – весовой коэффициент n-го аналога; 
an – абсолютная валовая коррекция аналога (сумма модулей корректировок); 
А – сумма разниц (1-аn) – должна составлять 100%. 
 

1.4. Расчёт рыночной стоимости объекта оценки (домовладения) в рамках Сравнительного 

подхода. 

 Расчет рыночной стоимости Объекта оценки, проведенный в рамках сравнительного подхода, представлен 

в нижеследующей таблице. В расчетной таблице приводятся только применённые корректировки, значения которых 
определены в разделе «Анализ рынка».  
  

                                                 
3 http://precedent-nn.ru/plyusy-i-minusy-pokupki-uchastka-v-kottedzhnom-poselke.html 
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Таблица 5, Расчет рыночной стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода  

Показатель Объект оценки Объект-аналог  
№ 1 

Объект-аналог  
№ 2 

Объект-аналог  
№ 3 

Объект-аналог  
№ 4 

Удельный показатель 

(цена предложения), 

руб./кв. м  
66 663 101 695 80 383 78 886 66 663 

Условия рынка (от-

личие цены предло-

жения от цены 

сделки) 

сделка предложение предложение предложение предложение 

Корректировка, % - -6% -6% -6% -6% 
Корректировка, 

руб./кв.м 
- -4 000 -6 102 -4 823 -4 733 

Скорректированная 

цена, руб./кв. м 
- 62 663 95 593 75 560 74 153 

Скорректированная 

цена, руб./кв. м - 62 663 95 593 75 560 74 153 

Корректировки, учитывающие параметры объекта оценки (кумулятивные корректировки) 

Наличие отделки 

фасада без отделки без отделки простая от-

делка 

простая отделка 

входит в стои-

мость 

простая от-

делка 

Корректировка, %   0% -7% -7% -7% 
Корректировка, 

руб./кв.м - 0 -6692 -5289 -5191 

Состояние внутрен-

ней отделки объекта 

требует косме-

тического ре-

монта 

без отделки 

(начата отделка 

помещений) 

современный 

ремонт без отделки без отделки 

Корректировка на от-

делку, руб./кв. м 
  2422 -5182 4843 4843 

Корректировка на от-

делку, % 
  4% -5% 6% 7% 

Инженерное обеспе-

чение 

электроснабже-

ние, водоснаб-

жение, канали-

зация 

электроснабжение, 

канализация 

электроснабже-

ние, водоснаб-

жение, канали-

зация 

электроснабже-

ние, канализа-

ция 

электроснабже-

ние, водоснаб-

жение, канали-

зация, газоснаб-

жение 
Корректировка, %   7% 0% 7% -7% 
Корректировка, 

руб./кв.м - 4386 0 5289 -5191 

Общая площадь 

объекта, кв. м 253,6 270 118 135,6 215,5 

Корректировка, %   0% -7% -7% 0% 
Корректировка, 

руб./кв.м 
- 0 -6692 -5289 0 

Суммарная корректи-

ровка, % 
  11% -19% -1% -7% 

Суммарная корректи-

ровка, руб. 
  6808 -18566 -446 -5539 

Скорректированная 

цена, руб./кв. м 
  69 471 77 027 75 114 68 614 

Суммарная корректи-

ровка, по модулю 
- 11% 19% 27% 21% 

Общая корректи-

ровка, рассчитанная 

по модулю 
- 6 808 18 566 20 710 15 225 

Величина, обратная 

абсолютной валовой 

коррекции 
- 0,890 0,810 0,730 0,790 

Вклад в стоимость 

оцениваемого объ-

екта 
- 27,640% 25,160% 22,670% 24,530% 

Вклад в стоимость 

оцениваемого объ-

екта, руб. 
- 19 202 19 380 17 028 16 831 

Рыночная стоимость 

(расчетное значение), 

руб./кв.м 
72 441 

    
Рыночная стоимость 

(расчетное значение), 

руб.  
18 371 038 
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Показатель Объект оценки Объект-аналог  
№ 1 

Объект-аналог  
№ 2 

Объект-аналог  
№ 3 

Объект-аналог  
№ 4 

Итоговая величина 

стоимости объекта 

оценки (округленное 

значение), руб.  

18 400 000 

    
в том числе      
стоимость земель-

ного участка (см. р. 

1.7) 
9 200 000 

    
стоимость жилого 

дома 
9 200 000 = 18 400 000 – 9 200 000 

  
Так как при определении рыночной стоимости объекта оценки был использован только один Сравнительный подход, 

необходимость согласования результатов - отсутствует. Рыночная стоимость в рамках Сравнительного подхода с 

учётом допустимого округления полученная в настоящем разделе, принимается как Итоговая стоимость объекта 

оценки, и отражена на втором листе данного Отчёта. 
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1.5. Процесс определения стоимости объекта оценки (земельного участка) в рамках Срав-

нительного подхода 

Все необходимые теоретические изложения, анализ и выводы, предопределившие применение данного под-

хода и метода оценки, приведены в Методологической части настоящего Отчёта. В настоящем разделе подробно 

отражена реализация выбранного Сравнительного подхода. 

Выбор объектов-аналогов 

 Сравнительный подход при оценке стоимости земельного участка был реализован с применением метода 

прямого сравнения с объектами-аналогами («метод сравнения продаж»). Данный метод основывается на предпо-

сылке, о том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываясь на инфор-

мации об аналогичных сделках. На этапе сбора информации оценщик столкнулся с тем, что сведения о совершенных 

сделках отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости объекта оценки. Поэтому собрать достаточное 

количество документально подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов 

не представляется возможным. При сравнительном анализе стоимости Объекта оценки с ценами аналогов оценщик 

использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источ-

ников (печатных изданий, официальных Интернет - сайтов и т.п.), именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная 

оферта» (ст. 435 и 437). Следовательно, оценщик гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) пред-

полагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет при-

нято предложение». 

Анализ предложений, позиционируемых в сегменте рынка земельных участков, производился с использо-

ванием данных сайтов https://www.cian.ru, https://www.avito.ru/ и прочих. В целях оценки анализировалась совокуп-

ность аналогов, а далее на основе проведённого анализа была осуществлена выборка из них наиболее близких, в 

цены предложений которых вносились последовательные корректировки для достижения их сопоставимости с объ-

ектом оценки. Для определения стоимости Оценщиком была подобрана следующая группа аналогичных земельных 

участков, характеристики которых приведены в данной таблице: 

Таблица 6, Основные ценообразующие характеристики объекта оценки и объектов-аналогов 

Показатель Объект оценки 
Объект-аналог № 

1 
Объект-аналог № 

2 
Объект-аналог № 

3 
Объект-аналог 

№ 4 
Условия рынка, 

дата объявления 
02.04.2024 14.03.2024 01.04.2024 12.03.2024 28.03.2024 

Тип объекта 
земельный уча-

сток 
земельный уча-

сток 
земельный уча-

сток 
земельный уча-

сток 
земельный уча-

сток 

Адрес объекта 

Ленинградская об-

ласть, Ломоносов-

ский муниципаль-

ный район, Гор-

бунковское сель-

ское поселение, 

дер. Новополье, 

ул. Лесная, д. 8 

Ленинградская об-

ласть, Ломоносов-

ский район, Гор-

бунковское с/пос, 

Новополье де-

ревня 

Ленинградская 

обл., Ломоносов-

ский р-н, Аннин-

ское городское по-

селение, город-

ской пос. Новосе-

лье, Каштановый 

пер 

Ленинградская 

обл., Ломоносов-

ский р-н, Горбун-

ковское сельское 

поселение, д. Но-

вополье, Истрин-

ская ул., 32 

Ленинградская 

обл., Ломоносов-

ский р-н, Аннин-

ское городское по-

селение, д. Рюмки 

Источники ин-

формации 
- 

https://spb.cian.ru/s
ale/suburban/29851

7390/ 

https://www.avito.r
u/sankt-

peterburg/zemelnye
_uchastki/uchastok
_10_sot._izhs_3755

201074 

https://www.avito.r
u/sankt-

peterburg/zemelnye
_uchastki/uchastok
_10_sot._izhs_3503

432313 

https://www.avito.r
u/annino/zemelnye
_uchastki/uchastok
_74_sot._izhs_3824

502148 

Контакты про-

давца 
- 7 969 203-91-43 8923 899-70-88 8 958 600-11-99 8 958 788-93-75 

Цена предложе-

ния, руб.  
? 5 500 000 6 200 000 6 700 000 4 500 000 

Удельный пока-

затель (цена 

предложения), 

руб./кв. м  

? 5 500 6 200 6 700 6 081 

Качество переда-

ваемых прав 
собственность собственность собственность собственность собственность 

Условия финан-

сирования 

единовременный 

расчет в рублях 

РФ 

единовременный 

расчет в рублях 

РФ 

единовременный 

расчет в рублях 

РФ 

единовременный 

расчет в рублях 

РФ 

единовременный 

расчет в рублях 

РФ 

Условия продажи 
типичные, рыноч-

ные 
типичные, рыноч-

ные 
типичные, рыноч-

ные 
типичные, рыноч-

ные 
типичные, рыноч-

ные 
Условия рынка 

(отличие цены 

предложения от 

цены сделки) 

сделка предложение предложение предложение предложение 

Характеристика объекта 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
Земли населенных 

пунктов 
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Показатель Объект оценки 
Объект-аналог № 

1 
Объект-аналог № 

2 
Объект-аналог № 

3 
Объект-аналог 

№ 4 
Разрешенное ис-

пользование 

участка 

Для индивидуаль-

ного жилищного 

строительства 

Для индивидуаль-

ного жилищного 

строительства 

Для индивидуаль-

ного жилищного 

строительства 

Для индивидуаль-

ного жилищного 

строительства 

Для индивидуаль-

ного жилищного 

строительства 
Общая площадь 

объекта, кв. м 
1500 1 000 1 000 1 000 740 

Рельеф участка ровный ровный ровный ровный ровный 

Инженерное 

обеспечение 

электроснабже-

ние, водоснабже-

ние, канализация 
электроснабжение электроснабжение электроснабжение электроснабжение 

Наличие строе-

ний под снос 
условно нет нет нет нет нет 

Транспортная до-

ступность 

средняя, жд. стан-

ция в пределах 

транспортной до-

ступности 

средняя, жд. стан-

ция в пределах 

транспортной до-

ступности 

средняя, жд. стан-

ция в пределах 

транспортной до-

ступности 

средняя, жд. стан-

ция в пределах 

транспортной до-

ступности 

средняя, жд. стан-

ция в пределах 

транспортной до-

ступности 
Близость к объек-

там рекреации 
пешая доступ-

ность 
пешая доступ-

ность 
пешая доступ-

ность 
пешая доступ-

ность 
пешая доступ-

ность 

1.6. Обоснование вносимых корректировок и порядок их внесения (для расчета стоимости 

земельного участка). 

 В соответствии п. 22 ФСО № 7, для выполнения расчётов используются сложившиеся на рынке оценивае-

мого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения). 

 Выбор единицы сравнения, используемой в расчётах. Использование в качестве единиц сравнения полных 

цен объектов будет некорректным, т.к. в большинстве случаев объекты отличаются по площади. При принятии ре-

шений о заключении сделок по купле-продаже объектов загородной недвижимости участники рынка оперируют, как 

правило, удельными показателями их стоимости, приходящимися на единицу площади (руб./м2). Данный показатель 

является достаточно универсальным для рынка земельных участков. Таким образом, в качестве единицы сравнения 

Оценщиком выбрана стоимость 1 квадратного метра. 
 Внесение корректировок. Применяя сравнительный подход к оценке, Оценщик должен скорректировать 

значения единицы сравнения для объектов-аналогов в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки 

и объекта-аналога по учитываемому элементу сравнения. При расчёте все корректировки вносятся применительно 

только к объектам-аналогам. В результате корректировок происходит «сглаживание отличий» в характеристиках и 

ценах.  
 Корректировки к аналогам со знаком «-» являются понижающими, т.е. применяются в том случае, если объ-

ект оценки хуже по тем или иным показателям сравнения. Корректировки к аналогам со знаком «+» являются повы-

шающими, т.е. применяются, когда оцениваемый объект лучше по какому-либо показателю сравнения. При отсут-

ствии различий по элементам сравнения между оцениваемым объектом и объектом-аналогом корректировки не при-

меняются, т.е. корректировка равна «0». Все применяющиеся далее корректировки по каждому ценообразующему 

фактору подробно рассмотрены и приведены с интервалами значений в разделе «Анализ рынка», и в Приложении к 

настоящему Отчёту. 
Первая группа элементов сравнения. 

Передаваемые имущественные права: учитывает влияние качества и объёма передаваемых прав на резуль-

тат оценки. В связи с тем, что отобранные объекты сравнения также находятся в собственности, и передаются в 

полноте этого права, корректировка на тип передаваемых прав не проводилась.  
Все объекты расположены в непосредственной близость друг от друга, в зоне подлета к аэропорту Жуков-

ский. Таким образом, ограничения земельного участка, аналогичные тем, что зарегистрированы на рассматриваемый 

земельный участок, относятся и к аналогам, так как они также расположены в охранной зоне. Применение поправки 

на негативные факторы (расположение в зоне аэропорта) не требуется. 
Условия финансирования: особо важны к учёту, когда цены предложений для разных объектов недвижи-

мости отличаются по схемам финансирования будущей сделки. Так, например, могут использоваться кредитные 

схемы, в которых сделку финансирует продавец с процентными ставками по кредиту ниже рыночного уровня, либо 

с учётом какой-то скидки, или рассрочки. Отличаться цены могут и в том случае, если они предусматривают разные 

формы оплаты, - наличными или безналичными деньгами, или в различных валютах, бартером. Объект оценки и все 

объекты-аналоги сопоставимы по данному показателю, поэтому введение поправки по этому фактору не требуется.  
Условия продажи: могут существенно влиять на цену сделки. При анализе сделок важно анализировать 

отсутствие заинтересованности сторон в нерыночной цене, аффилированность, финансового давления обстоятель-

ств, связанных с банкротством или реализацией обязательств, родственных связей, партнерских и других отноше-

ний, длительных договоров аренды. Что касается цен предложений, то сделка может быть заключена по цене ниже 

рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства, поэтому их анализировать необходимо в 
первую очередь на срочность продажи.  

Условия рынка: важны к учёту, так как с течением времени цены на рынке изменяются под влиянием эко-

номической, политической и социальной конъюнктуры. Корректировку на рыночные условия часто называют кор-

ректировкой на дату продажи, она вносится на основании выводов анализа ретроспективной динамики рынка. В 

данном случае корректировки не вносились, так как на дату оценки все аналоги находятся в экспозиции. 
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Этап сделки (скидка на торг): фактически обычно сделка состоит из трёх этапов – предложение продавца, 

далее, возможно – процесс торга, и в завершении – оформление сделки. Поэтому содержащиеся в нашем случае в 

объявлениях цены предложений должны быть приведены к завершающему этапу оформления сделки. По сложив-

шейся рыночной практике и разности целей продавцов и покупателей, они окончательно договариваются, поторго-

вавшись, и совершают сделку купли-продажи по цене, несколько меньшей, чем цена предложения продавца. Данную 

поправку в обиходе и называют «поправкой на торг». 
В общем случае с течением времени экспозиции, цены предложений на рынке имеют тенденцию к сниже-

нию. При наличии данной информации (период экспозиции аналога и изменения цены) оценщик выбирал предло-

жения не имеющие истории снижения, к величинам цен которых скидка на торг обоснованно может применяется в 

полном объёме своего среднестатистического значения. 
По данным, приведённым разделе «Анализ рынка», в расчётах использовалось среднее значение скидки на 

торг для данной ниши рынка, составляющая 5% (из справочного интервала 1%-11%), для земельных участков ИЖС 

и ЛПХ на землях населенных пунктов, для группы Б. 
Вторая группа элементов сравнения. 

  Аналогично, в соответствии с выявленными ценообразующими факторами (такие, как например, уровень 

отделки, площадь жилого дома/участка или наличие инженерных коммуникаций), по которым имелись различия 

объекта оценки и объектов-аналогов проводились необходимые корректировки второй группы.  
Корректировка на местоположение не применяется, объекты сопоставимы (транспортная доступность, на терри-

тории населенных пунктов с удовлетворительно развитой инфраструктурой) (см. рис. 3). 
Наличие коммуникаций. К аналогам №№ 1-4 применяется поправка в размере 6%. 
 
Весовые коэффициенты аналогов 
 Стоимость С0 оцениваемого объекта по сравнительному подходу определяется как средневзвешенное зна-

чение откорректированных цен объектов-аналогов: 

 
 Весовой коэффициент определяется по принципу – чем меньше абсолютная валовая коррекция по второй 

группе элементов сравнения, тем больше вес. Таким образом, веса распределяются пропорционально сходству ана-

лога с оцениваемым объектом. Расчет весовых коэффициентов производится по формуле:  

𝑁𝑖 =
1−𝑎𝑛𝐴

А
, где:  

Ni – весовой коэффициент n-го аналога; 
an – абсолютная валовая коррекция аналога (сумма модулей корректировок); 
А – сумма разниц (1-аn) – должна составлять 100%. 
 

1.7. Расчёт рыночной стоимости объекта оценки (земельного участка) в рамках Сравни-

тельного подхода. 

 Расчет рыночной стоимости Объекта оценки, проведенный в рамках сравнительного подхода, представлен 

в нижеследующей таблице. В расчетной таблице приводятся только применённые корректировки, значения которых 

определены в разделе «Анализ рынка».  

Таблица 7, Расчет рыночной стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода  

Показатель Объект оценки Объект-аналог  
№ 1 

Объект-аналог  
№ 2 

Объект-аналог  
№ 3 

Объект-аналог  
№ 4 

Удельный показатель 

(цена предложения), 

руб./кв. м  
? 5 500 6 200 6 700 6 081 

Условия рынка (отли-

чие цены предложе-

ния от цены сделки) 
сделка предложение предложение предложение предложение 

Корректировка, % - -5,00% -5,00% -5,00% -5,00% 
Корректировка, 

руб./кв.м 
- -275 -310 -335 -304 

Скорректированная 

цена, руб./кв. м 
- 5 225 5 890 6 365 5 777 

Скорректированная 

цена, руб./кв. м - 5 225 5 890 6 365 5 777 

Корректировки, учитывающие параметры объекта оценки (кумулятивные корректировки) 

Инженерное обеспе-

чение 

электроснабже-

ние, водоснаб-

жение, канали-

зация 

электроснабже-

ние 
электроснабже-

ние 
электроснабже-

ние 
электроснабже-

ние 

Корректировка, % - 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 
Корректировка, 

руб./кв.м 
  314 353 382 347 

Суммарная корректи-

ровка по кумулятив-

ным поправкам), % 
  6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 
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Показатель Объект оценки Объект-аналог  
№ 1 

Объект-аналог  
№ 2 

Объект-аналог  
№ 3 

Объект-аналог  
№ 4 

Суммарная корректи-

ровка по кумулятив-

ным поправкам), 

руб./кв. м 

  314 353 382 347 

Скорректированная 

цена, руб./кв. м   5 539 6 243 6 747 6 124 

Суммарная корректи-

ровка, по модулю, % 
- 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 

Общая корректировка, 

рассчитанная по мо-

дулю, руб. 
- 314 353 382 347 

Величина, обратная 

абсолютной валовой 

коррекции 
- 0,9400 0,9400 0,9400 0,9400 

Вклад в стоимость 

оцениваемого объекта 
- 0,25 0,25 0,25 0,25 

Вклад в стоимость 

оцениваемого объ-

екта, руб. 
- 1385 1561 1687 1531 

Рыночная стоимость 

(расчетное значение), 

руб./кв.м 
6 164 

    
Рыночная стоимость 

(расчетное значение), 

руб.  
9 246 000 

    
Итоговая величина 

стоимости объекта 

оценки (округленное 

значение), руб.  

9 200 000 

    
  
Так как при определении рыночной стоимости объекта оценки был использован только один Сравнительный подход, 

необходимость согласования результатов - отсутствует. Рыночная стоимость в рамках Сравнительного подхода с 

учётом допустимого округления полученная в настоящем разделе, принимается как Итоговая стоимость объекта 

оценки, и отражена на втором листе данного Отчёта. 
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РАЗДЕЛ 2. МЕТОДИЧЕСКАЯ ЧАСТЬ 

2.1. Принятые при проведении оценки допущения и ограничения. 

 В рамках настоящего отчета Оценщик руководствовался информацией в документальном виде (копии 
предоставленных документов приведены в Приложении к настоящему отчету, перечень указан в Задании на 

оценку) 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 определённого права 

на Объект оценки является рыночной в тех условиях и при том объеме предоставленной информации, из которых 

исходил Оценщик на дату оценки. В процессе подготовки настоящего Отчета Оценщик исходил из достоверности 

всех документов на Объект оценки, предоставленных Заказчиком. 
 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. 
 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. 
 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. 
 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.  
 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. 
 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.  
 В расчетных таблицах, представленных в Отчете, приведены округленные значения промежуточных расчётных 

величин. Итоговые же показатели получены при использовании точно исчисляемых данных в программе Microsoft 
Excel, поэтому, при пересчете итоговых значений по отражённым в таблицах округленным данным, результаты, в 

пределах погрешности могут не совпасть с данными, указанными в Отчете. 
 В рамках настоящего Отчета Оценщик рассчитывает стоимость объекта без учета любых обременений, ограничи-

вающих свободный рыночный оборот объекта оценки.  
 Некоторые данные (например, площадь, цена домовладения, точный адрес, материал стен здания) по объектам-

аналогам могут отличаться от информации, опубликованной на интернет-страницах, в периодической печати и от 

приложенных к отчету копий страниц с объявлениями. 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. 
 Ограничением в отношении источника информации по объекту оценки является невозможность проведения 

осмотра т.к. доступ к объекту оценки ограничен конфликтом интересов, - поэтому Оценщик не проводит осмотр 

объекта оценки лично. Состояние внутренней отделки объекта оценки на дату оценки предполагается «требует 

косметического ремонта» (на основании Задания на оценку, в ситуации, когда нет точных данных о техническом 

состоянии объекта оценки). В случае выявления фактического несоответствия по результатам осмотра возможна 

коррекция стоимости. 
 Данные о планировке объекта недвижимости не предоставлены. В рамках настоящего отчета Оценщик исходит из 

условия, что в жилом доме на момент оценки отсутствует самовольная перепланировка/переоборудование. 
 В распоряжение оценщика не предоставлены данные о действующих коммуникациях на территории объекта 

оценки. Расчет стоимости объекта оценки ведется из предположения наличия центрального электроснабжения, 
автономного водоснабжения и канализации (на основании Задания на оценку). В случае выявления несоответствия 

возможно изменение стоимости. 
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2.2. Аналитические ОБЗОРЫ 

 На рыночную стоимость Объекта оценки существенное влияние оказывают общая политическая и социально-
экономическая обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки. Далее приведены краткие обзоры соци-

ально-экономической ситуации в России и регионе объекта оценки, а также анализ рынка в сегменте объекта оценки. 

2.3. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на ры-

нок недвижимости России в марте 2024 года 4 

Рынок недвижимости тесно взаимосвязан со всеми сторонами жизни общества, с социальной, финансовой 

и научной сферами, со всеми отраслями экономики. Поэтому изменения в политике, экономике, налогах, финансах, 

доходах бизнеса и населения, в достижениях науки, техники и технологий, в достижениях архитектуры и дизайна 

оказывают влияние и на рынок недвижимости. 

Россия, её положение в мире и основные внешнеполитические события 

Российская Федерация, ставшая правопреемницей РСФСР и СССР, внесших самый значимый вклад в по-

беде во Второй мировой войне, является одним из пяти постоянных членов Совета безопасности ООН, принимаю-

щих решения по самым важным вопросам мира. 

Россия имеет самый мощный, наравне с США, военный потенциал. 

Россия – крупнейшая страна с наибольшими ресурсами - обладает самой большой территорией с транспорт-

ными выходами в любую точку мира и самыми большими запасами природных и энергетических ресурсов для раз-

вития экономики. Наша страна лидирует среди всех стран мира по площади лесов, плодородных земель и чернозё-

мов, по запасам пресной воды, по запасам природного газа, занимает второе место в мире по запасам угля, третье - 
по месторождениям золота, первое – по добыче палладия, третье - по добыче никеля, первое - по производству неона, 

второе - по редкоземельным минералам и другим ресурсам, являющимся основой развития самых передовых совре-

менных технологий. Российская Федерация унаследовала от СССР вторую по мощности в мире энергетическую 

систему (электростанции, месторождения нефтегазового сектора, геологоразведка и наука, магистральные, распре-

делительные сети и трубопроводы), частично сохранила тяжёлую и машиностроительную индустрию, передовую 

оборонную науку. Россия имеет наилучшие компетенции в атомной энергетике, в строительстве ледокольного 

флота. У России имеются огромные возможности развития и использования своих северных территорий и конти-

нентального шельфа Арктики. Значительные перспективы - у Северного морского пути. 

Лидерство стран Западной Европы, США и Японии (военное, финансовое, технологическое, научное) и вы-

сокий уровень жизни исторически были достигнуты путем экономического и военного разграбления ими колоний в 

Африке, Азии, Америке, Австралии, а также путем истощения собственных природных ресурсов, что обуславливает 

и объясняет их сегодняшнюю агрессивность. Экспансионизм, заложенный в 1949 году в основу образования военно-
политического блока НАТО во главе с США (Великобритания, Франция, Италия, Канада, Нидерланды, Дания, Нор-

вегия, Португалия, Исландия, Люксембург, Бельгия), привёл к его расширению (Греция, Турция, ФРГ, Испания, 

Венгрия, Польша, Чехия, Болгария, Латвия, Литва, Румыния, Словакия, Словения, Эстония, Хорватия и Албания) и 

войнам по всему миру (Корея, Ливан, Вьетнам, Куба, Югославия, Ирак, Ливия, Сирия).  

Для продвижения интересов крупного западного капитала и расширения НАТО в других странах в ход идет 

распространение экономической и финансовой зависимости, устранение или подкуп национальных лидеров и элит, 

искажение истории и идеологическое разложение общества этих стран, разжигание межнациональной и религиозной 

розни, организация беспорядков среди молодежи, операции спецслужб и военные провокации, оккупация и разме-

щение в этих странах военных баз. 

Сегодня самыми значимыми факторами риска для мира и мировой экономики являются кризисные про-

цессы, происходящие в странах Запада и, прежде всего, в США: дефицит энергии и ресурсов, структурный кризис 

экономики (значительное превышение доли финансов и услуг над производством), инфляция и рецессия, огромные 

госдолги, дефицит госбюджетов и высокая вероятность дефолта, социальное расслоение, падение жизненного 

уровня большинства населения и политический раскол общества. 

«Западный проект» и «общество потребления» съедают ресурсы планеты и ведут человечество к конфлик-

там и войнам. Поэтому сегодняшнее военно-политическое наступление США и НАТО по всему миру, с одной сто-

роны, и ответные защитные меры России, а также Китая, Ирана, стран Ближнего Востока и Латинской Америки - с 

другой, на фоне структурного, сырьевого и энергетического кризисов мировой капиталистической системы (прояв-

ляющихся в рецессии, инфляции, огромных госдолгах, в социальных и внутриполитических конфликтах), на фоне 

высокого уровня технологического и информационного развития мирового сообщества, на фоне расслоения доходов 

от использования мировых ресурсов ведут к радикальным изменениям международных отношений. Меняются 

структура мировой экономики, логистика, геополитика, международное право.  

                                                 
4 Анализ подготовлен специалистами ресурса СтатРиелт 

https://statrielt.ru/downloads/%D0%90%D0%BD%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%B7%202024%20%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%82.pdf 
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Мир вошёл в период глобального противостояния и изменения, разделяясь на новые зоны влияния. И пока 

не сложится новый баланс сил, пока не установятся новые принципы и правила международных взаимоотношений, 

валютные и торговые нормы, пока не стабилизируются экономики центральных полюсов, мир в целом будет испы-

тывать политические, экономические и социальные потрясения. В большей степени конфликтам становятся подвер-

жены территории политически и экономически нестабильных стран и стран, находящихся между основными цен-

трами влияния и военной силы, территории, обладающие природными и энергоресурсами. 

В такой обстановке, учитывая гарантированную обороноспособность России, полную кадровую, энергети-

ческую и ресурсную обеспеченность, учитывая прочность сложившейся структуры власти и высокую сплоченность 

российского общества, считаем, что наша страна находится в лучшем положении по сравнению с другими центрами 

влияния и останется политически и экономически стабильной и перспективной. 
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Выводы и перспективы российской экономики 

В 1990-е годы интеграция России в западоцентричную мировую экономику и долларовую систему финан-

сов, где России была отведена роль сырьевой «колонии», привела к разорению ключевых отраслей российской эко-

номики: станкостроения, машиностроения, судостроения, авиастроения и значительной зависимости страны от им-

порта продукции этих отраслей: станков и оборудования, машин, самолетов и судов, автотранспорта и сельхозтех-

ники, приборов и электроники, а также комплектующих узлов и запасных частей к ним. В результате экономика 

стала критически зависимой от поставок всех видов импортных товаров как производственного, так и потребитель-

ского назначения. Вследствие этого типичные для капиталистической системы экономические кризисы (2009, 2020 

годов) и сегодняшняя рецессия экономик стран Запада, а также геополитическая и экономическая блокада России 

со стороны США в течение последнего десятилетия оказали непосредственное негативное влияние на российскую 

экономику, что уже неоднократно вызывало нарушение хозяйственных связей, сдерживание промышленного про-

изводства, нестабильность внешнеторгового оборота, внутреннего товарооборота и объемов грузоперевозок, рост 

инфляции и снижение доходов, нестабильность спроса. Это потребовало изменение структуры экономики в пользу 

большего импортозамещения, переориентацию рынков и, как итог, привело к сдерживанию роста ВВП страны. 

Тем не менее, весь 2023 год макроэкономические показатели России улучшались. Отмечен рост (в сопоста-

вимых ценах) инвестиций в основные фонды, рост индексов промышленного производства, обрабатывающих про-

изводств, объемов строительства, пассажирооборота, автомобильного грузооборота, обеспечения электроэнергией 

и водоснабжения, торговли, общественного питания, услуг населению, рост производства пищевых продуктов, 

одежды, электроники, мебели, что косвенно или прямо демонстрирует общую тенденцию восстановления экономи-

ческого роста. Возросла средняя реальная заработная плата и реальные доходы населения. Восстановился потреби-

тельский спрос.  

Однако, сохранились и отрицательные экономические тенденции. Снижение (-36%) курса рубля в 2023 году, 

вызванное замедлением украинских событий, усилением давления Запада и изменением в связи с этим логистики 

внешней торговли, привело к росту потребительских цен. С целью сдержать потребительскую инфляцию Банк Рос-

сии резко поднял ключевую ставку (до16,0%), что значительно повысило стоимость кредитов для бизнеса и населе-

ния. Это привело к снижению физических объемов импорта, росту цен импортных товаров, комплектующих для 

производства и значительному росту промышленной инфляции (+19,4%). Это предполагает определенный рост по-

требительской инфляции и сдерживание роста ВВП. В результате снизился железнодорожный грузооборот (-9,4%) 
(доля ~46% от всего грузооборота), выросла задолженность бизнеса и населения.  

В связи с этим представляется, что девальвация рубля, ставшая следствием плавающего (рыночного) курса 

валют, является меньшим «злом», нежели дефицит товаров (который обязательно возник бы при фиксированном 

курсе рубля), способный нарушить социальную стабильность общества (что наблюдалось во второй половине 80-х 

годов в СССР). Кроме того, следует учитывать и положительные следствия для экономики:  

- произошедшей девальвации: рост цен, доходности, объемов и зарплат отечественного производства, улуч-

шение структуры экономики в пользу импортозамещающих отраслей, повышение доходной части бюджета от про-

дажи подорожавшей валюты (а это - зарплаты бюджетников, перспективные инфраструктурные проекты государ-

ства, финансирование федеральных целевых программ, субсидирование социальных программ и льготников и т. д.))  

- и предсказуемого уровня инфляции (предпринимательская и инновационная активность, активность инве-

стиций в основной капитал).  

В поддержку экономической стабильности Правительство России реализует комплексные федеральные про-

грамм ы развития перспективных направлений экономики, множество инфраструктурных проектов, принимает ад-

ресные меры финансовой поддержки населения с низкими доходами, а также производящих отраслей и отдельных 

ключевых предприятий. Господдержка и субсидирование льготной ипотеки положительно отражается на объемах 

жилищного строительства, что поддерживает и развивает строительную и смежные со строительством отрасли, об-

новляет жилищный фонд. Это усиливает роль кредита, как инструмента повышения деловой активности населения 

и бизнеса, но ведет к росту цен недвижимости и к закредитованности населения.  

Ресурсные возможности России (кадровые, научные, энергетические, сырьевые), сплочённое государство, 

обеспечивающее национальную безопасность и внутреннюю стабильность, низкая экономическая база и перспек-

тивы развития территорий и инфраструктуры дают все возможности, чтобы сохранять финансовую устойчивость и 

совершенствовать отраслевую структуру экономики. Сокращение импортозависимости и бόльшая автономизация 

российской экономики в условиях ограниченности мировых природных ресурсов и риска кризиса долларовой си-

стемы финансов, а также высокая емкость рынков России и ближнего зарубежья, позволяют выгодно для интересов 

страны рационализировать отраслевую структуру, обеспечить стабильность роста доходов бизнеса и населения, 

устойчивость и активность на всех рынках, включая рынок недвижимости. 

Тенденции и перспективы на рынке недвижимости. 

За период январь – декабрь 2023 года в среднем по РФ отмечен рост цен недвижимости: 

⎯ новых квартир - на 14,4%, 

⎯ квартир вторичного рынка – на 13,4%, 

⎯ индивидуальных домов – на 14,3%, 

⎯ земельных участков для жилищного строительства – на 9,2%. 

⎯ торговых помещений и зданий – на 8,1%, 

⎯ административных помещений и зданий – на 7,1%, 
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⎯ складских помещений и зданий – на 11,3%, 

⎯ производственных помещений и зданий – на 7,0%, 

По данным Росреестра, за январь-декабрь 2023 года заключено 1 009 277 договоров участия в долевом стро-

ительстве нового жилья, что на 43% больше, чем за тот же период 2022 года. Рост рынка был обусловлен началом 

восстановления роста экономики и доходов населения, льготными ипотечными программами, долгосрочными про-

граммами комплексного развития территорий и программами строительства новой инженерной инфраструктуры на 

фоне обесценивания рубля и общего роста цен практически на все товары. Способствовала поддержке и росту рынка 

и сезонная активизация спроса населения на «первичку», активизация строительного и риелтерского бизнеса. Рынок 

вторичного жилья в части спроса и ценообразования ориентируется на рынок новостроек и также растёт. Вместе с 

тем, отмечается тренд на отставание от «первички» в связи с тем, что основная масса потенциальных покупателей 

(в основном это молодежь) больше ориентируется на новое жильё с привлечением государственных ипотечных про-

грамм. Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабилен, однако низкоактивен по причине пока ещё низкой 

активности предпринимательства. Вместе с тем, на фоне структурных изменений в экономике и роста макроэконо-

мических показателей наблюдается активизация рынка в отраслях импортозамещения: пищевое производство, сель-

ское хозяйство, производство бытовых товаров, одежды и обуви, оборудования, пластмасс, транспортных средств. 

Остается стабильно активным рынок складской недвижимости. 

Рынок земельных участков достаточно стабилен и развивается в категории земель населенных пунктов: для 

жилищного строительства: многоквартирного строительства, индивидуального жилья, дачного и садового строи-

тельства. Востребованы земли на узловых местах: для розничной торговли, для автосервиса, для сетевых автозапра-

вок, в пригородах - для качественных современных складов. Эти направления бизнеса недостаточно развиты и 

имеют большую перспективу. Участки для других целей пока мало востребованы, за исключением участков, вы-

бранных для комплексного развития территорий в рамках реализации государственных программ развития. Ожи-

дают своей перспективы участки в пригородах, обеспеченные энергией и другими коммуникациями, для размеще-

ния промышленного и сельскохозяйственного производства, крупных логистических центров. 

Цены на рынке недвижимости балансируют: с одной стороны, в соответствии с ростом себестоимости стро-

ительства и затрат на содержание объектов (растущих на фоне инфляции и обесценивания денег, на фоне структур-

ных экономических изменений), с другой стороны, рост цен ограничен пониженным спросом на дорогостоящие то-

вары (объекты недвижимости) на фоне всё ещё низкой потребительской и деловой активности, а также на фоне 

низких доходов и накоплений населения и бизнеса. 

Перспективы рынка недвижимости: 

1. Большая территория страны, полная обеспеченность энергией, всеми необходимыми минералами и ре-

сурсами дают несравнимую с другими странами возможность инвестирования и развития энергоемких производств, 

промышленности стройматериалов, строительства жилья, складов, объектов торговли и сферы услуг, коммунальных 

и других вспомогательных зданий, инженерной инфраструктуры и транспортных коммуникаций. 

По мере развития общества, экономики, рынка недвижимости и строительных технологий предъявляются 

повышенные требования к качеству строительства и функциональным и эксплуатационным свойствам зданий. Кор-

рекция и баланс цен способствуют здоровой конкуренции на рынке, повышению качества строительных материалов, 

качества строительства и степени готовности объектов, сдаваемых в эксплуатацию, рост цен недвижимости стиму-

лирует деловую и инвестиционную активность. 

Активное участие государства в формировании сбалансированной отраслевой структуры экономики, менее 

зависимой от внешних рисков, позволило перейти к стабильному росту доходов, к восстановлению деловой актив-

ности, восстановлению спроса на новые и реконструированные объекты недвижимости. Востребованы комфорта-

бельное квартиры и индивидуальные жилые дома, обеспеченные развитой социальной и инженерной инфраструк-

турой, с возможностью онлайн-работы и полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом. 

Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран в 2020 году, геополитические 

противоречия и конфликты показали большие перспективы развития внутреннего туризма, индустрии краткосроч-

ного отдыха выходного дня, водного отдыха и спорта, что влечёт за собой развитие и строительство качественной 

отечественной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи, аквапарки и аттрак-

ционы, внутренние дороги, придорожный и прибрежный сервис, рекреационное благоустройство и инфраструктура 

населенных пунктов). 

2. На протяжении последних тридцати лет инвестиции в недвижимость были и остаются одним из самых 

выгодных вариантов сохранения и накопления средств, превышая темпы роста цены золота за этот же период почти 

вдвое. Это тем более актуально на фоне волатильности курса рубля, девальвации и высокой вероятности дефолта 

США и кризиса мировой экономики.  

3. В такой ситуации приобретение качественной и перспективной недвижимости является хорошим способом улуч-

шения жилищных условий, условий своего бизнеса, сохранения и накопления средств. Это: комфортабельные квар-

тиры («первичка» и качественная капитальная «вторичка» в административных и исторических центрах, в новых 

развитых экологически чистых районах), капитальные индивидуальные дома в городе и пригороде со всей инфра-

структурой, перспективная коммерческая недвижимость (торговые помещения в узловых территориальных зонах 

развивающихся городов, склады с развитой инфраструктурой, энергетически обеспеченные цеха и комплексы, объ-

екты рекреационного назначения, туристического сервиса и бизнеса развлечений), а также перспективные земель-

ные участки под строительство вышеуказанных объектов. 

 



ООО «Оценка и Консалтинг»  

29 
 

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

 Объектом оценки является объект недвижимости – домовладение, с зарегистрированными правами соб-

ственности, т.е. при следующей продаже объект оценки будет позиционирован на вторичный рынок загородной не-

движимости. Исходя из этого, далее Оценщиком был проанализирован вторичный рынок загородной недвижимости 
Ленинградской области.  

Классификации загородных домов формировалась на российском рынке стихийно, и к настоящему времени более-
менее сложилась, хотя до сих пор нигде официально не утверждена. Тем не менее, загородное жилье или жилье в 

пригороде принято различать на отдельно стоящие строения, в том числе и коттеджи, а также малоэтажную за-

стройку, куда входят и таунхаусы. 
Мы привыкли к обобщающему названию для всех загородных домов - коттедж. Коттедж – это отдельно стоящий 

дом за городом, который используется для постоянного проживания. Если вы используете свой загородный дом 

только по выходным дням или в отпуске, то ваш дом является дачей. Если разговор идет о большом загородном 

доме, который используется как жилье, но расположен поодаль от мест компактного проживания и оснащен авто-

номной системой коммуникаций, то правильнее будет называть его особняк. А вот если в вашем особняке есть еще 

парковое хозяйство с аллеями, соответствующим декором и хозпостройками, то это уже усадьба. 
Таунхаус - это исторически сложившийся в Европе и Америке бюджетный гибрид городской квартиры и загород-

ного дома. Он представляет собой комплекс малоэтажных комфортабельных коттеджей с отдельными входами, ко-

торые совмещены друг с другом боковыми стенками. Таунхаусы имеют собственные небольшие земельные участки. 

Строение, сочетающее в себя лишь две отдельных квартиры, называют дуплексом. Таунхаусы обычно экономичнее 

в эксплуатации, чем отдельно стоящие коттеджи, но комфортнее городского жилья.  
На территориях коттеджных поселков, помимо отдельных коттеджей, как правило, возводятся еще и малоэтажные 

секционные многоквартирные дома, к которым, собственно, и относятся таунхаусы. Но не только они. Секцион-

ные строения невысокой этажности выполняются по индивидуальным проектам, имеют мансарды и другие архитек-

турные изыски в соответствии с общей концепцией коттеджного поселка. 
В отдельную категорию вынесена и просто малоэтажная застройка, которая характеризуется тем, что дома постро-

ены в рамках единого архитектурно-планировочного решения, имеют единое инженерное обеспечение, систему кон-

троля и общее благоустройство земельного участка.  
В России неплохо прижилось и такое понятие, пришедшее к нам с Апеннинского полуострова, как вилла. По сути 

– это та же усадьба или особняк. Виллой можно назвать любой комфортабельный изолированный загородный дом, 

зачастую с элементами роскоши, предназначенный для одной семьи. Обязательные компоненты: просторный гараж, 

бассейн, зона барбекю, смотровые площадки, если вилла расположена на возвышенности, привилегированный район 

(рекреационные или курортные зоны), ландшафтный дизайн территории.  
Следует отличать малоэтажные сити-виллы, то есть небольшие дома в 3 – 4 этажа, которые сочетают в себе город-

скую инфраструктуру и уединенность загородной жизни. Они относятся к разряду малоэтажной застройки класса 

«люкс». Как правило, сити-виллы возводятся в коттеджных поселках или на окраинах городов, но обладают многими 

признаками виллы. Им также присуща уникальность, высокая ценовая категория, видовое расположение, масштаб-

ное остекление и тому подобное.5 

Вывод:  

Объект оценки представляет собой жилой дом на земельном участке, обустроенный для постоянного проживания, в 

окружении похожих жилых домов, имеет обособленную территорию, на одного хозяина. Таким образом, объект 

оценки может быть отнесен к коттеджам. 

                                                 
5 https://itaka.spb.ru/publications/publication/kak-korabl-nazovesh%E2%80%A6-klassifikatsiya-zagorodnogo-zhilya 
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2.5. Анализ фактических данных о ценах предложений на вторичном рынке загородной 

недвижимости Ленинградской области, интервалы цен 
 Оценщик анализировал фактические данные о ценах предложений в масштабе города, района и непосред-

ственной локации объекта оценки. На специализированных нижеприведённых ресурсах площадок-агрегаторов объ-

явлений о продаже загородной недвижимости анализируются значительные объёмы данных (тысячи объявлений) за 

выбранный период. Оценщик считает, что эти обширные статистические данные позволяют ориентироваться как по 

интервалам цен, так и по средним величинам цен предложений. На следующих графиках отражена динамика по 

загородной недвижимости, а также их средние цены (параметры и локация указаны на графиках):  

 

 

Динамика цен в ретроспективе по домам и земельным участкам в Ломоносовском районе Ленинградской области, 
https://spb.restate.ru/graph/lo/ceny-prodazhi-zemli/#form1 
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Значения средних показателей стоимости жилых домов в Ломоносовском районе Ленинградской области, 
https://www.novostroy.su/cottages/dom-96m-ter-troitskaya-gora-lomonosovskiy-rayon-3579457/ 

 

Значения средних показателей стоимости земельных участков в Ломоносовском районе Ленинградской области, 

https://www.novostroy.su/grounds/uchastok-147s-derevnya-novoselki-lomonosovskiy-rayon-3579521/ 

 Далее представлены фактические предложения о продаже домовладений, опубликованные и доступные для 

ознакомления на одном из массовых ресурсов по продаже недвижимости. Объекты задавались к поиску на данном 

агрегаторе по локации и основным характеристикам объекта оценки. 
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Фактические цены предложений в объявлениях о продаже земельных участков в районе расположения объекта оценки, 
опубликованные на ресурсе Циан (ссылка: https://www.cian.ru) 
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Фактические цены предложений в объявлениях о продаже домовладений в районе расположения объекта оценки, опубли-

кованные на ресурсе Циан (ссылка: https://www.cian.ru) 

По данным https://www.cian.ru диапазон цены предложения на домовладения в районе расположения объ-

екта оценки составляет 36 842 – 116 667 руб./кв. м общей площади жилого дома (=14 000 000 руб./380 кв. м) – (= 
35 000 000руб./300 кв. м), без учета иных факторов ценообразования. Цена предложения на земельные участки со-

ставляет 3 480 - 8 999 руб./кв. м (= 3 480 000 руб./ 1 000 кв.м) – (=1 349 9000 руб./ 1 500 кв. м), без учета ценообра-

зующих факторов. 
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2.1. Анализ основных факторов, влияющих на ценообразование в сегменте рынка домовла-

дений  

Копии страниц с источников, используемых для корректировки справочных данных и поправок приведены 

в Приложении 3 к настоящему Отчёту, а в данном разделе преимущественно указывается только описание факторов, 
по которым проводится корректировка с необходимыми пояснениями если они требуются, и величины возможных 
поправок. 

Фактор длительности экспозиции, не относящийся к характеристикам объекта оценки напрямую, но до-

статочно важный, характеризует влияние на цены предложений срока фактической экспозиции объектов-аналогов. 
Так как оптимистично завышенные ожидания продавцов приближаются с течением времени к уровню реальных 

сделок, цены предложений в общем случае ниже по объектам, объявления которых экспонируются всё дольше. Так 

как несмотря на известный средний срок экспозиции домовладений, лишь некоторые площадки объявлений о про-

даже отражают срок экспонирования, и он бывает известен не по всем подбираемым аналогам, корректировка по 

этому фактору сложно осуществима на практике.  

При применении скидки на торг к объектам, которые практически достигли уровня реальной сделки на ма-

лой выборке аналогов, это может привести к значительным искажениям результата. Варьировать же скидку на торг 

в зависимости от срока экспозиции, как уже упомянуто, не всегда есть возможность за недостачей данных. Явным 

отсутствием возможности применения скидки на торг к аналогу является указание в объявлении условия «без торга», 
или это же возможно подразумевается и при пометке «срочная продажа», но это нужно уточнять. 

По сути, этот фактор является обратной величиной фактора «этап сделки», описанным в следующем абзаце, 

но в более подробном рассмотрении, при этом имеет тот же интервал. Исходя из этого корректно в расчёт отбирать 
аналоги с недавними сроками публикации. Однако этот фактор значимым образом не отражается на средних стати-

стических данных по анализу рынка - как правило, средние значения по этому фактору на больших выборках значи-

тельно сглажены и не отражают сильных искажений. Т.е. если выборка очищается от групп экстремальных значений, 

и в ней присутствуют верхние и нижние экстремумы, взаимно нивелирующие своё влияние, среднеарифметическое 

значение существенно не изменяется.  

Этап сделки (скидка на торг). Данную поправку в обиходе обычно называют «скидкой на торг». Эта кор-

ректировка исследуется и фиксируется в обзорах многими статистическими изданиями, и по массивным агломера-

циям с большим объёмом выборки предложений и экспертов имеет достаточно близкие значения по результатам 

различных исследований. Справочные величины скидки на торг для локации объекта оценки приведены на следую-

щем фрагменте справочника:  

 

 

Среднестатистические данные , опубликованные на ресурсе СтатРиелт,  
(ссылка на источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-

pomeshchenij/312-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-16-01-2024-g/3352-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-
prodazhe-individualnykh-domov-i-garazhej-na-01-01-2024-goda) 
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Среднестатистические данные, опубликованные на ресурсе СтатРиелт,  
(ссылка на источник: hhttps://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3391-skidki-

na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-01-2024-goda) 

Количество ценообразующих факторов, напрямую относящихся к физическим параметрам объектов недви-

жимости, достаточно велико, но их влияние весьма различно. Наиболее значимые из этих факторов обычно учиты-

ваются в процессе оценки – по ним подбираются объекты-аналоги, и принимаются решения о необходимости кор-

ректировки цены, если по этим параметрам есть отличия.  

Как правило в крупных населённых пунктах есть возможность подобрать аналоги сходные по самым влия-

тельным факторам – в т. ч. местоположение, кол-во комнат, общая площадь. 

Методом экспертных оценок получены своего рода статистические данные по степени значимости этих фак-

торов, влияющих на цены домовладений (приведены далее):  

  

Экспертные оценки значимости ценообразующих факторов  
 (источник - Справочник оценщика недвижимости – 2022, «Жилая недвижимость, дачи, дома, таунхаусы, коттеджи, 

корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недвижимости», под ред. Лейфера Л.А.) 



ООО «Оценка и Консалтинг»  

37 
 

 

Экспертные оценки значимости ценообразующих факторов (источник - Справочник оценщика недвижимости – 2022, 
«Земельные участки. Часть I, Часть II», под ред. Лейфера Л.А.) 

 
Местоположение объекта. Местоположение объекта недвижимости — главная из его характеристик, в 

существенной мере оказывающая влияние на такие экономические параметры, как цена, ликвидность и доходность 

недвижимости. Таким образом, местоположение не только географическая, но и экономическая характеристика не-

движимости. Местоположение характеризуется сосредоточением в районе доминантных объектов, в том числе ис-

торических и архитектурных памятников, рекреационных зон, других факторов престижности, удаленностью объ-

екта от центров деловой активности и социальной инфраструктуры. Также качество местоположения определяется 

его транспортной доступностью, т.е. близостью к основным и вспомогательным магистралям, к остановкам назем-

ного общественного транспорта и метрополитена.  
По нижеследующим ценообразующим факторам, проводились корректировки в настоящем отчёте, данные 

для которых принимались также по справочным данным. Таблицы, по которым определялись интервалы и точные 

значения корректировок приведены в Приложении 2 к настоящему Отчёту.  
Состояние отделки и оснащение. Наличие отделки и уровень отделки не является фактором прямо пропор-

циональным по отражению затрат по отделки на стоимость домовладения, но вносит существенный вклад в его сто-

имость, хотя обычно и меньший чем понесённые на отделку затраты. Необходимость корректировки на уровень 

отделки обусловлена тем, что покупатель при выборе коттеджа/дома на открытом рынке, учитывает при принятии 

решения состояние отделки помещений и возможные затраты для приведения его в пригодное состояние для про-

живания. В состав оснащения может входить и санфаянс и мебелировка. 
Площадь дома/коттеджа. Исследование рыночных цен предложений пар аналогичных домовладений по-

казало, что зависимость удельной рыночной стоимости домовладения от общей (приведённой) площади помещений 

и строений выражается степенной функцией. В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы 

площади дома снижается по мере увеличения площади. При выборе аналогов учтена "аналогичность" сравниваемых 

объектов. Аналогичные дома не могут существенно отличаться по общей площади, иначе это дома разных сегментов 

рынка. 
Наличие коммуникаций.  Подключение коммуникаций достаточно хлопотный и затратный процесс. Слож-

ности с их прокладкой могут привести к тому, что владелец коттеджа вынужден будет на время остановить строи-

тельство или вовсе его прекратить. Стоимость дома, к которому не подведены коммуникации, ниже аналогичной 

недвижимости с коммуникациями. Если строители или предыдущий собственник не позаботились об этом заранее, 

покупателю придется потратить немало времени, сил и денег. 
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2.2. Основные выводы относительно рынка домовладений 

 В условиях начала структурного экономического кризиса и высокой инфляции приобретение качественной 

и перспективной недвижимости является хорошим средством сохранения и накопления средств, в особен-

ности наиболее ликвидных объектов жилой недвижимости – квартир. 
 Величина скидки на торг находится в интервале 5% - 15%, среднее значение составляет 6% (для регио-

нальной группы Б, дома площадью 150-350 кв. м). 
 Объём фактических предложений в сегменте загородного жилья, аналогичных объекту оценки, позволяет 

ориентироваться по следующим интервалам цен предложений: 
 

Таблица 8, Интервалы цен на домовладения на дату оценки 

Масштаб выборки 
Границы интервала, руб./кв. м 

от до 
В муниципальном районе/городе, где расположен объект оценки, в 

том числе соседних городских округах 
13 667 170 000 

В непосредственной локации объекта оценки  36 842 116 667 
 
 

Таблица 9, Интервалы цен на земельные участки на дату оценки 

Масштаб выборки 
Границы интервала, руб./кв. м 

от до 
В муниципальном районе/городе, где расположен объект оценки, в 

том числе соседних городских округах 
50 15 635 

В непосредственной локации объекта оценки  3 480 8 999 

 Основными ценообразующими факторами на рынке загородного жилья являются: местоположение, состо-

яние и уровень отделки, общая площадь дома и земельного участка, материал стен и наличие инженерных 

коммуникаций, и прочие, менее значимые факторы. 



ООО «Оценка и Консалтинг»  

39 
 

2.3. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

 Оцениваемый Объект представляет собой индивидуальный жилой дом, расположенный на земельном участке. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее доходное и 

конкурентное использование объекта недвижимости – то есть такое использование, при котором стоимость 

рассматриваемого объекта будет максимальной. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

Правомочность (юридическая допустимость): рассмотрение законных способов использования, которые не 

противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, строительным, 

санитарно-экологическим и противопожарным нормативам и т. п. 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически и технологически реальных в данной локации и для 

данного объекта недвижимости способов использования. 

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом 

использование будет приносить доход владельцу объекта недвижимости. 

Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки): рассмотрение того, какой из правомочных, 

физически осуществимых и финансово оправданных вариантов использования объекта будет приносить 

максимальный чистый доход или при котором максимальную текущую стоимость. 

Юридически правомочные и физически возможные способы использования объекта анализируются с целью 

определения того, какие из них способны дать отдачу, превышающую суммарные затраты на операционные (экс-

плуатационные) расходы, финансовые издержки и амортизацию основного капитала. Все способы использования, 

которые по расчётам будут отвечать поставленному условию, давая положительный доход с достаточной отдачей 

на вложенный капитал, рассматриваются как финансово приемлемые и оправданные. 

Правомочность (юридическая допустимость). В общем случае с точки зрения правомочности жилой дом 

с земельным участком можно использовать и по своему прямому назначению – как жилье, и под коммерческие цели, 

после процедуры перевода помещения в нежилой фонд, а земельный участок – изменение разрешенного использо-

вания под коммерческие цели. 

Проанализируем далее соответствие Объекта оценки его существующему использованию: 

• текущее использование Объекта оценки (земельный участок с улучшением – жилым домом) соответствует 

разрешенному использованию земельного участка (для индивидуального жилищного строительства); 

• текущее использование Объекта оценки соответствует проектному назначению оцениваемого улучшения 

(жилое); 

• местоположение Объекта оценки (расположение в населенном пункте с однородным социальным окруже-

нием, с средней транспортной доступностью, в отдалении от крупных транспортных и пешеходных потоков) также 

способствует реализации существующего варианта использования Объекта оценки. Кроме того, принимая во вни-

мание тенденции на рынке загородной недвижимости, можно сделать вывод о том, что подобные объекты являются 

востребованными. 

Существующее использование Объекта оценки является законодательно разрешенным и соответствующим 

физическим и экономическим характеристикам Объекта оценки. 

Таким образом, явного несоответствия Объекта оценки и его существующего назначения нет. В распоряже-

нии Оценщика также отсутствуют данные о предполагаемом изменении целевого назначения Объекта оценки. Ввиду 

вышеизложенного, наиболее эффективным вариантом использования Объекта оценки в настоящем является суще-

ствующее использование. 

Вывод: наилучшим и наиболее эффективным использованием Объекта оценки является его исполь-

зование по своему прямому назначению – то есть как объекта жилой недвижимости, - жилой дом на земельном 
участке.  
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2.4. Последовательность определения стоимости 
 Последовательность определения стоимости включает в себя следующие этапы: 

1. Согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с которым оценщик 
заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на оценку объекта оценки; 
2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов; 
4. Согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке (в 
случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 
5. Составление отчета об оценке объекта оценки. 

Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологический, тех-
нический и иные виды аудита. 

2.5. Обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов оценки 
Выделяют три основных подхода к оценке стоимости имущества: Затратный, Доходный и Сравнительный.  

Затратный подход – представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, 
необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объ-
екта оценки. Затратный подход основан на принципе замещения. 

Затратный подход при расчете рыночной стоимости жилого дома не используется, так как его применение 
Оценщик счел нецелесообразным по следующим причинам: 

1) затратный подход применяется преимущественно в случаях, когда не имеется достаточной информации 
о сделках купли-продажи аналогичной недвижимости или при специфичном функциональном назначении объектов, 
в связи с чем последние не представлены на рынке недвижимости; 

2) затратных подход не учитывает рыночную конъюнктуру региона, т.к. понесенные инвестором затраты не 
всегда создают рыночную стоимость из-за разницы в издержках на воссоздание сопоставимых объектов и наоборот 
– создаваемая стоимость не всегда бывает адекватной понесенным затратам; 

3) известны не все объемно-планировочные характеристики здания, а также его конструктивные элементы; 

Затратный подход не применялся для расчета стоимости жилого дома, так как затратный подход не отражает 
текущие цены на рынке.  

На основании вышеизложенного, в настоящем Отчёте Оценщик счел возможным отказаться от использова-
ния Затратного подхода.  

Доходный подход - представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении текущей 
стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на 
принципе ожидания выгод. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщик учитывал способ-
ность объекта оценки приносить доход. Поскольку в локации объекта оценки получение дохода, выше чем при ис-
пользовании альтернативных рыночных инструментов от использования домовладения не соответствует целям при-
обретения объекта участниками рынка, то значимость Доходного подхода в данном случае невысокая. Степень не-
определенности будущих доходов напротив, достаточно высока, - объём предложения по аренде жилых домов и 
коттеджей в локации объекта оценки не создаёт дефицита. Несмотря на всё это, в настоящее время рынок аренды 
жилья достаточно развит, но используется собственниками загородной недвижимости в лучшем случае, как консер-
вативный инструмент для сохранения денежных средств, но не получения дохода на рыночном инвестиционном 
уровне.  

На основании вышеизложенного, Оценщик счёл возможным отказаться от использования в настоящей ра-
боте Доходного подхода. 

Сравнительный подход - представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравнении объ-
екта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принци-
пах ценового равновесия и замещения. Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного 
подхода, оценщик учитывал объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту оценки, в 
частности: 

 - высокую активность рынка с большим количеством сделок и предложений; 

 - широкую доступность информации о ценах предложений в открытых источниках (значимость сравнительного 
подхода тем выше, чем надежнее информация о сделках с аналогами); 

 - постоянную актуальность рыночной ценовой информации – многие профильные ресурсы публикуют даты начала 
экспозиции объектов, а также даты снятия с продажи; 

 - высокую степень сопоставимости аналогов с объектом оценки по основным ценообразующим факторам. 

По мнению Оценщика, единственно возможным подходом к оценке домовладения из трёх существующих 
подходов можно считать Сравнительный подход, который в силу хорошо развитой системы информационного обес-
печения даёт наиболее объективные результаты. При вышеперечисленном объёме рыночной информации, и виде 
объекта недвижимости (домовладение, жилой дом с земельным участком) оптимальным для применения в рамках 
Сравнительного подхода будет являться метод прямого сравнения с объектом-аналогом, «метод сравнения про-
даж».   
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Приложение 1. 

 Копии Интернет-страниц объявлений о продаже объектов-аналогов, используемых при расчете рыночной 

стоимости в рамках Сравнительного подхода, а также данные о местоположении объекта оценки 
Предложения по продаже домовладений 

Объект-аналог № 1 https://spb.cian.ru/sale/suburban/300251780/ 
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Объект-аналог № 2 
https://www.avito.ru/sankt-
peterburg_peterhof/doma_dachi_kottedzhi/dom_118_m_na_uchastke_63_sot._2989284755 
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Объект-аналог № 3 https://spb.cian.ru/sale/suburban/295667462/ 

 

 
 

 
  



ООО «Оценка и Консалтинг»  

45 
 

Объект-аналог № 4 https://spb.cian.ru/sale/suburban/285805332/ 
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Предложения по продаже земельных участков 
 

Объект-аналог № 1 https://spb.cian.ru/sale/suburban/298517390/ 
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Объект-аналог № 2 https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3755201074 
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Объект-аналог № 3 https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3503432313 
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Объект-аналог № 4 https://www.avito.ru/annino/zemelnye_uchastki/uchastok_74_sot._izhs_3824502148 
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Копии страниц с информацией, характеризующей местоположение объекта оценки 

 
Данные кадастровой карты о земельном участке, входящем в состав объекта оценки, https://pkk.rosreestr.ru 
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Данные кадастровой карты о жилом доме, входящем в состав объекта оценки, https://pkk.rosreestr.ru 

 

 
Наличие коммерческой и социальной инфраструктуры в ближайшем окружении, https://yandex.ru/maps/ 
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Приложение 2.  

Справочные данные о величинах корректировок 
Далее приведены диапазоны значений применяемых при расчёте корректировок по наиболее существенным 

факторам, в случае их различия. Источником информации является Справочник оценщика недвижимости – 2022, 
жилая недвижимость, жилые дома, корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недвижимости, под 

ред. Лейфера Л.А., Справочник оценщика недвижимости – 2022 г., земельные участки, часть 1, часть 2, территори-

альные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение, под ред. Лейфера Л. А., 

данные Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт, https://statrielt.ru. 
 

Факторы ценообразования земельных участков 

 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3390-na-kommunikatsii-zemelnykh-
uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-01-2024-goda 
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3381-na-snos-vetkhikh-
zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-01-2024-goda 
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Факторы ценообразования домовладения 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/312-
korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-16-01-2024-g/3351-na-material-sten-konstruktsiyu-individualnogo-

doma-korrektirovki-na-01-01-2024-goda 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-
pomeshchenij/312-korrektirovki-individualnykh-domov-opublikovano-16-01-2024-g/3358-na-

kachestvo-otdelki-i-inzhenernykh-kommunikatsij-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-01-
2024-goda 
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/312-korrektirovki-
individualnykh-domov-opublikovano-16-01-2024-g/3357-na-kommunikatsii-individualnogo-doma-korrektirovki-na-01-01-204-goda 
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/312-korrektirovki-
individualnykh-domov-opublikovano-16-01-2024-g/3360-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-individualnykh-domov-nalichie-otsutstvie-

korrektirovki-na-01-01-2024-goda 
 

 

 

Корректировка на наличие дополнительных построек, https://архивоценщика.рф/app/correctionsSearch 
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Приложение 3. 

Документы, предоставленные Заказчиком 
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Приложение 4.  

Сведения об Оценщике и Заказчике 
Сведения об Оценщике  

Оценщик  Федотова Евгения Владимировна 

Сведения о членстве Оценщика в само-
регулируемой организации оценщиков, 
регистрационный номер: 

Федотова Евгения Владимировна, является членом Некоммерче-
ского партнерства Саморегулируемая организация оценщиков «Со-
общество профессионалов оценки», что подтверждается Свиде-
тельством от 20 ноября 2009г. Регистрационный № 0281 оценщика 
в реестре СРО, дата внесения в реестр 20 ноября 2009 года. 

Адрес саморегулируемой организации 
оценщика 190000, Санкт-Петербург, пер. Гривцова, д. 5, лит. Б, офис 101 

Сведения о страховом полисе оценщика: 

Полис № 466/2023/СП134/765 от 13 декабря 2023 г. страхования от-
ветственности оценщика, выданный ПАО СК «Росгосстрах», сро-
ком действия с 01 января 2024 г. по 31 декабря 2024 г. Страховая 
сумма 10 000 000 (Десять миллионов) руб. 

Стаж работы в оценочной деятельности: 15 лет 

Квалификационный аттестат  
№ 035596-1 от 29.12.2023 г. по направлению «Оценка недвижимо-

сти» 
Почтовый адрес оценщика 111396, Москва, Свободный проспект, дом 20/58, офис 100 
Номер контакт. телефона оценщика тел. 8 800 700 45 86 
Адрес электронной почты оценщика okocenka-kvartir1@yandex.ru 

Сведения об Исполнителе 
Исполнитель: ООО «Оценка и Консалтинг» 
Свидетельство о государственной реги-

страции Исполнителя: 
ОГРН 5087746301210, дата присвоения 24 октября 2008 г. 

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 

Информация о членстве Исполнителя в 

саморегулируемой организации оценщи-

ков: 

Является членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируе-

мая организация ассоциации российских магистров оценки», (ме-

сто нахождения: ул. Суворовская, д. 19, стр. 1, БЦ Галатекс, 4 этаж, 

Москва, 107023). Свидетельство регистрационный номер 1517, 

дата выдачи: 03.10.2017 г.   

Сведения о добровольном страховании 

ответственности Исполнителя: 

ПАО «Страховая акционерная компания «ЭНЕРГОГАРАНТ». По-
лис №230005-035-000122 страхования гражданской ответственно-
сти организации, заключающей договоры на проведение оценки от 
11.09.2023 г. Срок действия: с «30» сентября 2023 г. по «29» сен-
тября 2024 г. Страховая сумма: 30 000 000 (Тридцать миллионов) 
рублей. 

Сведения о независимости Оценщика и юридического лица, с которым Оценщик заключил договор 
Соответствует ст. 16 ФЗ № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» Оценщик, выполнив-
ший оценку и подготовивший данный отчёт, не является учредителем, собственником, акционером, кредитором, 
должностным лицом или работником заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, не 
состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. Заказчик не является кредитором или страховщи-
ком Оценщика. В отношении объекта оценки оценщик не имеет каких-либо вещных или обязательственных прав. 
Оценщик не имел интереса в объекте оценки, его вознаграждение не зависит от какого- либо аспекта отчета. 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета специалистах 
Сторонние организации и специалисты непосредственно к проведению оценки и составлению Отчета не привле-
кались. Обращение к сторонним организациям или специалистам могло происходить лишь в ходе сбора рыночной 
информации для оценки и, таким образом, их следует рассматривать как один из источников использующейся в 
оценке информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), информация от которых была получена и 
использована в Отчете, указаны по тексту. Квалификация привлекаемых специалистов (работников организаций), 
используемая только в целях получения открытой информации, признается достаточной — соответственно, дан-
ные специалисты (работники организаций) могут быть привлечены в качестве источников информации, облада-
ющих необходимой степенью достоверности. 

Сведения о Заказчике: 
Заказчик: ПАО «Банк «Санкт-Петербург» 
Место- 
положение: 

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

Реквизиты: 
ИНН:7831000027, КПП:780601001; ОГРН:1027800000140, дата присвоения ОГРН – 06.08.2002 г.; 

БИК 044030790; к/сч: 30101810900000000790 Северо-Западное ГУ Банка России 
Контакты: Тел./факс: +7(812)329-50-50 
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 Приложение 5.  

Копии документов Исполнителя и Оценщика 
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