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1. Основные факты и выводы 
Таблица 1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки 1  
Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 580,8 кв.м. Этажность: 4. Кадастровый номер: 78:40:1924702:1007, 
расположенный на земельном участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город Петергоф, Санкт-Петербургский 
проспект, дом 34, литера Б. 

Объект оценки 2 
Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 466,5 кв.м. Этажность: 2. Кадастровый номер: 78:40:1924702:1008, 
расположенный на земельном участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город Петергоф, Санкт-Петербургский 
проспект, дом 34, литера В. 

Правоподтверждающие документы 

Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2024-277171941 от 13.11.2024 г. – дом 34 Б 
Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2024-277171941 от 13.11.2024 г. – дом 34 В 
Распоряжение № 07-19-260/20 от 02.07.2020 г. 
Распоряжение № 178-Р от 16.06.2020 г. 
ОТЧЕТНАЯ ДОКУМЕНТАЦИЯ о выполнении работ по сохранению наследия, включенного в единый государственный реестр 
объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации. 
Ответ № 01-43-28023/24-0-0 от 13.12.2024 г. 
Рабочая документация по ремонту крыши объекта за 2020 год. 
Акт выполнения работ по ремонту крыши. 

Вид права собственность 

Собственник объекта оценки 
АО «МИСК» (полное наименование Акционерное общество «Московская инвестиционно-строительная компания» (191014, г. 
Санкт-Петербург, ул. Жуковского, д. 22, лит. А, пом. 10н, каб. 2, ОГРН 1037861003256, ИНН 7838001598 

Заказчик оценки Акционерное общество "Московская инвестиционно-строительная компания", ИНН: 7838001598 

Сведения о зарегистрированных и оцениваемых правах собственность 

Цель и задачи оценки 
Определение рыночной стоимости для целей реализации имущества в рамках процедуры конкурсного производства. Границы 
интервала, в которых может находиться стоимость, определять не требуется. 

Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки Договор № 2025.01-24  от 23.01.2025 г.  

Исполнитель оценки 
Форма 

Наименование / Ф.И.О. 
(для ИП)  

Место нахождения, контактная информация 
ОГРН, дата 
присвоения ОГРН 

ООО ООО «ЭВА Групп» 
г. Санкт-Петербург, Загребский бульвар, д.37/27, 
кв.125 тел 38-28-20 Е-mail : constanta_ceo@bk.ru 

ООО 

Сведения об оценщиках, выполнивших оценку Краморов Алексей Викторович 

Даты 
Осмотра объекта Оценки Составления отчета 

Без осмотра1 13.02.2025 г. 13.02.2025 г. 

Результаты расчета рыночной стоимости при применении Сравнительного подхода (в рублях) Доходного подхода (в рублях) Затратного подхода (в рублях) 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 580,8 кв.м. 
Этажность: 4. Кадастровый номер: 78:40:1924702:1007, расположенный на 
земельном участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город 
Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера Б. 

41 437 000,00 не применялся не применялся 

                                                           
1 Фотографии предоставлены Заказчиком 
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Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 466,5 кв.м. 
Этажность: 2. Кадастровый номер: 78:40:1924702:1008, расположенный на 
земельном участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город 
Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера В. 

35 452 000,00 не применялся не применялся 

Итоговое значение стоимости, руб. 2  

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 580,8 кв.м. 
Этажность: 4. Кадастровый номер: 78:40:1924702:1007, расположенный на 
земельном участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город 
Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера Б. 

41 437 000,00 (Сорок один миллион четыреста тридцать семь тысяч) рублей 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 466,5 кв.м. 
Этажность: 2. Кадастровый номер: 78:40:1924702:1008, расположенный на 
земельном участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город 
Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера В. 

35 452 000,00 (Тридцать пять миллионов четыреста пятьдесят две тысячи) рублей 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Любое распределение итоговой величины стоимости между составляющими элементами объектов оценки, если таковое будет 
содержаться в Отчете об оценке, должно применяться только для целей и задач, указанных в Отчете об оценке. Отдельные 
показатели стоимости любого из элементов Объектов оценки не могут быть использованы отдельно от Отчета об оценке для 
любых других целей и задач без специального обоснования и расчетов. 
В соответствии со ст. 12 Федерального Закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
(в действующей редакции): 
«Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в 
порядке, которые предусмотрены настоящим Федеральным законом, признается достоверной и рекомендуемой для целей 
совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в 
судебном порядке не установлено иное. 
Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за исключением кадастровой 
стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения 
сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством 
Российской Федерации.» 

Пользователь Отчета Конкурсный управляющий Черкасов Аркадий Анатольевич 

Сведения о балансовой стоимости объекта оценки Балансовая стоимость Заказчиком не предоставлена. 

Ключевые допущения 
Оценщик работает на допущении, что информация, предоставленная Заказчиком, является достоверной и актуальной на дату 
оценки. 

                                                           

2«Без учета любых связанных со сделкой налогов» - сформулированное в оценочной деятельности определение рыночной стоимости не включает в себя величину НДС, как отдельного элемента. Рыночная стоимость, 
является величиной, формируемой рынком, и не зависит от системы налогообложения, применяемой собственником или покупателем объекта оценки.  

В случае, если собственник или покупатель объекта оценки является плательщиком НДС, предполагается, что данный налог входит в определенную в отчете величину стоимости прав на объект оценки.  
При определении налоговой базы по налогу на добавленную стоимость в отношении имущества, реализуемого по цене, исчисленной на основе рыночной стоимости, определенной независимым оценщиком, следует 
исходить из того, что эта стоимость включает налог на добавленную стоимость. В связи с этим порядок исчисления и уплаты налога на добавленную стоимость при реализации имущества, не приводит к увеличению 
рыночной стоимости этого имущества на соответствующую сумму налога. (Письмо Министерства финансов РФ от 19 октября 2009 г. №03-07-15/147) 



 

 

 

2. Задание на оценку 
Таблица 2. Задание на оценку 

Параметр Значение 

Объект оценки, включая права на объект 
оценки 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 580,8 кв.м. 
Этажность: 4. Кадастровый номер: 78:40:1924702:1007, расположенный на 
земельном участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город 
Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера Б. 
Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 466,5 кв.м. 
Этажность: 2. Кадастровый номер: 78:40:1924702:1008, расположенный на 
земельном участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город 
Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера В. 
Право собственности (Является выявленным объектом культурного 
наследия, 781721204860005, представляющего собой историко-культурную 
ценность, Ансамбль и Усадьба Хрущева (2 дома), 1990-07-16, 608 решения 
органов охраны объектов культурного наследия - в отношении объекта 
недвижимости, являющегося выявленным объектом культурного 
наследия.) 

Состав объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для 
идентификации каждой из его частей 

Тот факт, является ли актив или обязательство отдельным активом или 
обязательством, группой активов, группой обязательств или группой 
активов и обязательств для целей признания или раскрытия информации, 
зависит от его единицы учета. 
Единицей учета в рамках настоящего Задания на оценку признается 
имущественные права на объекты недвижимого имущества. 

Перечень документов, используемых 
оценщиком и устанавливающих 
количественные и качественные 
характеристики объекта оценки 

Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2024-277171941 от 13.11.2024 г. – дом 34 Б 
Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2024-277171941 от 13.11.2024 г. – дом 34 В 
Распоряжение № 07-19-260/20 от 02.07.2020 г. 
Распоряжение № 178-Р от 16.06.2020 г. 
ОТЧЕТНАЯ ДОКУМЕНТАЦИЯ о выполнении работ по сохранению наследия, 
включенного в единый государственный реестр объектов культурного 
наследия (памятников истории и культуры) народов Российской 
Федерации. 
Ответ № 01-43-28023/24-0-0 от 13.12.2024 г. 

Правообладатель (-ли) 

АО «МИСК» (полное наименование Акционерное общество «Московская 
инвестиционно-строительная компания» (191014, г. Санкт-Петербург, ул. 
Жуковского, д. 22, лит. А, пом. 10н, каб. 2, ОГРН 1037861003256, ИНН 
7838001598 

Права на объект оценки, учитываемые 
при определении стоимости Объекта 
оценки 

Право собственности (Является выявленным объектом культурного 
наследия, 781721204860005, представляющего собой историко-культурную 
ценность, Ансамбль и Усадьба Хрущева (2 дома), 1990-07-16, 608 решения 
органов охраны объектов культурного наследия - в отношении объекта 
недвижимости, являющегося выявленным объектом культурного 
наследия.) 

Ограничения (обременения) прав, в том 
числе в отношении каждой из частей 
объекта оценки 

отсутствуют 

В отношении объекта оценки, 
принадлежащего юридическому лицу - 
балансовая стоимость данного Объекта 
оценки (при наличии)  

Данные не предоставлены 

Цель оценки и вид стоимости, 
определенный исходя из цели оценки 

Определение рыночной стоимости для целей реализации имущества в 
рамках процедуры конкурсного производства. Границы интервала, в 
которых может находиться стоимость, определять не требуется. 

Указание на то, что оценка проводится в 
соответствии с Федеральным законом 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона 
от 29.07.1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации" 

Требования по определению в 
дополнение к рыночной стоимости 
инвестиционной и (или) ликвидационная 
стоимости 

Отсутствуют 

Иные дополнительные к указанным в 
пункте 8 ФСО № 9 и п. 9 ФСО № 7 
расчетные величины стоимости 

Не указываются 

Дата оценки 13.02.2025 г. 
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Особенности проведения осмотра 
объекта оценки либо основания, 
объективно препятствующие 
проведению осмотра объекта, если 
таковые существуют 

Специальное допущение: Согласно ФСО-7 п. 5. "При сборе информации об 
оцениваемом объекте недвижимости оценщик или его представитель 
проводит осмотр объекта оценки в период, возможно близкий к дате 
оценки, если в задании на оценку не указано иное. В случае непроведения 
осмотра оценщик указывает в отчете об оценке причины, по которым 
объект оценки не осмотрен, а также допущения и ограничения, связанные 
с непроведением осмотра".  
Заказчиком предоставлены фотографии объекта оценки, самостоятельное 
фотографирование объекта договором не предусмотрено. 
Полученная в результате данного осмотра информация признается 
достаточной и достоверной. 

Специальные допущения / иные 
существенные допущения 

Отсутствуют 

Ограничения оценки Отсутствуют 

Ограничения на использование, 
распространение и публикацию отчета об 
оценке объекта оценки 

Отчет об оценке может быть использован только для целей, указанных в 
настоящем Отчета. Отчет об оценке не может использоваться для иных 
целей 

Форма составления отчета об оценке Бумажный или электронный документ 

Необходимость   привлечения внешних 
организаций и квалифицированных 
отраслевых экспертов (специалистов, 
обладающих необходимыми 
профессиональными компетенциями в 
вопросах, требующих анализа при 
проведении оценки) 

На этапе подготовки задания на оценку сторонами договора не 
определена (не выявлена) необходимость привлечения отраслевых 
экспертов. 

Наличие обременений и обязательств, 
выявленных Оценщиком до момента 
подписания договора и не 
представленных сторонами договора в 
составе необходимых для проведения 
оценки материалов и информации 

Не выявлены 

Проведение оценки объекта оценки в 
предположении его использования не по 
текущему назначению 

В случае, если выявленное Оценщиком по результатам анализа 
документов и осмотра текущее использование объекта очевидно и явно не 
является наиболее эффективным, проводится анализ наиболее 
эффективного использования (НЭИ) в полном объеме. 
При оценке объекта оценки в предположении изменения его текущего 
использования все затраты, необходимые для реализации 
альтернативного использования, подлежат обязательному учету. 

Допущения, которые не противоречат 
фактам на дату оценки или в отношении 
которых отсутствуют основания считать 
обратное 

1. Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей, а 
также третьих лиц, указанных в Договоре, в рамках оказания услуг по 
Договору рассматривалась Исполнителем как достоверная. 

2. Исполнитель в рамках оказания услуг по Договору не будет проводить 
юридической экспертизы полученных документов и будет исходить из 
собственного понимания их содержания и влияния такового на 
оцениваемую стоимость. Исполнитель не будет нести ответственность 
за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых 
прав, но вправе ссылаться на документы, которые явились 
основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на 
Объект оценки. Право на Объект оценки считается достоверным и 
достаточным для рыночного оборота данного имущества. 

3. Исходные данные, которые будут использованы Исполнителем при 
подготовке Отчета об оценке, будут считаться полученными из 
надежных источников и будут считаться достоверными. Тем не менее, 
Исполнитель не может гарантировать их абсолютную точность, 
поэтому там, где возможно, будут делаться ссылки на источник 
информации. Исполнитель не будет нести ответственность за 
последствия неточностей в исходных данных и их влияние на 
результаты оценки. 

4. Исполнитель не будет заниматься измерениями физических 
параметров оцениваемого объекта (все размеры и объемы, которые 
будут содержаться в документах, представленных Заказчиком, будут 
рассматриваться как истинные) и не будет нести ответственность за 
вопросы соответствующего характера. 

5. Исполнитель не будет проводить технических экспертиз и будет 
исходить из отсутствия каких-либо скрытых фактов, влияющих на 
величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могут быть 
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обнаружены при визуальном осмотре. На Исполнителе не будет 
лежать ответственность по обнаружению подобных фактов. 

6. Мнение Исполнителя относительно величины стоимости будет 
действительно только на дату оценки. Исполнитель не будет 
принимать на себя ответственность за последующие изменения 
социальных, экономических и юридических условий, которые могут 
повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

7. Отчет об оценке будет содержать профессиональное мнение 
Исполнителя относительно стоимости объекта оценки и не будет 
являться гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет 
использоваться стоимость, определенная Исполнителем. Реальная 
цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в результате 
действия таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон вести 
переговоры, или других факторов, уникальных для данной сделки. 

8. Отчет об оценке, составленный во исполнении Договора, будет 
достоверен лишь в полном объеме. Приложения к Отчету будут 
являться неотъемлемой частью Отчета. 

9. Исполнитель будет оставлять за собой право включать в состав 
приложений к Отчету не все использованные документы, а лишь те, 
которые будут представлены Исполнителем как наиболее 
существенные для понимания содержания Отчета. При этом в архиве 
Исполнителя будут храниться копии всех существенных материалов, 
которые будут использованы при подготовке Отчета. 

10. В расчетных таблицах, которые будут представлены в Отчете, будут 
приведены округленные значения показателей. Итоговые показатели 
будут получены при использовании точных данных. 

11. Исполнитель будет определять рыночную стоимость Объекта оценки 
исходя из предположения, что Объект оценки свободен от любых 
обременений. 

12. В связи с невозможностью выявления всех обременений и 
ограничений на стадии заключения Договора иные допущения и 
ограничения, не указанные выше, будут представлены в Отчете об 
оценке. 

Состав и объем документов и 
материалов, представляемых заказчиком 
оценки 

В соответствии с Приложением 1 к Договору 

Сведения о предполагаемых 
пользователях результата оценки и 
отчета об оценке (помимо заказчика 
оценки) 

Отсутствуют 

Формы представления итоговой 
стоимости 

Результат оценки должен быть представлен в виде числа в валюте 
Российской Федерации. 

Специфические требования к отчету 
об оценке 

Детализация раскрытия информации в отчете – с учетом требований к 
отчету об оценке, установленных Федеральным стандартом оценки, «Отчет 
об оценке (ФСО VI)» утвержденный Приказом Минэкономразвития РФ об 
утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении изменений в 
некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах 
оценки №200 от 14.04.2022, в объеме, не противоречащем действующему 
законодательствую об оценочной деятельности. Иные требования 
отсутствуют. 

Указание на необходимость проведения 
дополнительных исследований 
и определения иных расчетных величин, 
которые не являются результатами 
оценки в соответствии с ФСО 

Договором не предусмотрены 

3. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 
Таблица 3. Сведения о заказчике 

Данные заказчика 
АО «МИСК» (полное наименование Акционерное общество «Московская инвестиционно-
строительная компания» (191014, г. Санкт-Петербург, ул. Жуковского, д. 22, лит. А, пом. 10н, каб. 2, 
ОГРН 1037861003256, ИНН 7838001598 

В проведении настоящей оценки принимал участие следующий оценщик, работающий у Исполнителя на 
основании трудового договора. 

Таблица 4. Сведения об оценщике 
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Организационно –правовая 
форма и полное наименование 
юридического лица  

Общество с ограниченной ответственностью / Общество с ограниченной 
ответственностью ЭВА Групп 

ОГРН, дата присвоения/ИНН ОГРН 1207800175120, 29.12.2020 г./ИНН 7816712982 

Место нахождения 
юридического лица 
(Юридический адрес) 

г. Санкт-Петербург, Загребский бульвар, д.37/27, кв.125  

Фактический адрес место 
нахождения 

г. Санкт-Петербург, Загребский бульвар, д.37/27, кв.125  

Контактная информация тел 38-28-20 Е-mail : constanta_ceo@bk.ru 

Реквизиты 
ПАО Сбербанк, г. Санкт-Петербург, р/сч. 40702810455000000754 к/сч. 
30101810500000000653 БИК 044030653 ИНН 7816712982, КПП 781601001 

Дополнительная 
ответственность исполнителя 

Страхование ответственности, связанные с его риском ответственности по 
обязательствам, возникающим вследствие нарушения договора на проведение 
оценки и причинения вреда имуществу третьих лиц в результате нарушения 
требований Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», федеральных стандартов оценки, иных 
нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной 
деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности согласно страховому 
полису выданного страховой компанией  АО «АльфаСтрахование», № 
5809R/776/500003/24. Срок действия договора с 02.01.2024 по 19.01.2026 на сумму 
5000000 (пять миллионов руб.) 

Определение рыночной стоимости объекта оценка выполнил оценщик, с которыми исполнитель заключил трудовой 
договор:  

Краморов Алексей Викторович 

Место нахождения оценщика, 
адрес электронной почты, 
телефон 

г. Санкт-Петербург, Загребский бульвар, д.37/27, кв.125 тел 38-28-20 Е-mail : 
constanta_ceo@bk.ru 

Страховой полис 

Страхование ответственности, связанные с риском ответственности оценщика по 
обязательствам, возникающим вследствие причинения ущерба заказчику согласно 
страховому полису оценщика выданного страховой компанией АО 
«АльфаСтрахование», № 5809R/776/50020/24 от 06.05.2024 г. Срок действия договора 
от 21.05.2024 г. до 20.05.2025 г. на сумму 5 000 000 (Пять миллионов) рублей 

Членство в СРО 

Свидетельство №179 от 25.07.2013 г. о членстве в саморегулируемой организации 
оценщиков, регистрационный номер в реестре 179 от 28.01.2013 г. выдано 
Ассоциацией саморегулируемая организация оценщиков «Свободный Оценочный 
Департамент» (Местонахождение: 620089, Российская Федерация, Свердловская 
область, г. Екатеринбург, ул. Луганская, дом. 4, офис 202) 

Подтверждение 
профессиональных знаний 

Диплом ФГБОУ ВПО «Алтайский государственный технический университет им. И.И. 
Ползунова» ПП-I№ 361360 от 12/05/2012г. по программе «Оценка стоимости 
предприятия (бизнеса)». Повышение квалификации – Удостоверение № 232403305003 
от 13/11/2015 г. выдано ЧОУВО «Южный институт менеджмента» по программе 
«Оценочная деятельность». 

Квалификационный аттестат №035368-1 от 03.11.2023 г. Оценка недвижимого имущества  

Стаж работы 11 лет 

В соответствии со ст. 11 № 135-ФЗ, П.8д ФСО № 3 указываются сведения обо всех привлеченных к проведению 
оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации, и степени их 
участия в проведении оценки объекта оценки. 

Степень участия оценщика в проведении настоящей оценки указана в таблице ниже. 

Таблица 5. Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и 
специалистах с указанием их квалификации и степени их участия в проведении оценки объекта оценки. Сведения о 
независимости 

Сведения о независимости 
юридического лица, с 
которым оценщик заключил 
трудовой договор: 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью ЭВА Групп подтверждает 
полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального 
закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации». 
Общество с ограниченной ответственностью ЭВА Групп подтверждает, что не имеет 
имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является аффилированным 
лицом заказчика. 
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит 
от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об 
оценке. 

Сведения о независимости 
оценщика: 

Настоящим оценщик Краморов Алексей Викторович подтверждает полное 
соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 
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29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при 
осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 
Оценщик Краморов Алексей Викторович не является учредителем, собственником, 
акционером, должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, 
лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с 
указанными лицами в близком родстве или свойстве. 
Оценщик Краморов Алексей Викторович не имеет в отношении объекта оценки 
вещных или обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) 
или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является 
кредитором или страховщиком оценщика. 
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от 
итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об 
оценке. 

Степень участия 
Краморов Алексей Викторович Выполнение полного комплекса работ по проведению 
оценки с составлением Отчета об оценке. 

Иных специалистов к проведению оценки не привлекалось. 

3.1. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

 В соответствии с назначением оценки, рыночная стоимость Объекта оценки определялась на основе 
Федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.98 г., а так же в отчет выполнен в 
соответствии со следующими стандартами:  

 Федеральный Стандарт Оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 
используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО № I)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России 
от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Виды стоимости (ФСО № II)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Процесс оценки (ФСО № III)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Задание на оценку (ФСО № IV)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Подходы и методы оценки (ФСО № V)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Отчет об оценке (ФСО № VI)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611; 

 Стандарты СРО Оценщика. 

3.2. Заявление о соответствии 

Подписавшие данный отчет (далее - Оценщики) настоящим удостоверяют, что в соответствии с имеющимися у 
них данными: 

1. Утверждения о фактах, представленные в отчете, правильны и основываются на знаниях оценщика. 

2. Анализ и заключения ограничены только изложенными допущениями и условиями. 

3. Оценщик не имел интереса в оцениваемом имуществе. 

4. Вознаграждение оценщика не зависит от какого-либо аспекта отчета. 

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

6. Образование оценщика соответствует необходимым требованиям. 

7. Оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением, и категорией аналогичного имущества. 
Никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал помощи в подготовке отчета. 

8. Изложена информация, существенная с точки зрения Оценщика для определения стоимости объекта 
оценки (п. 5 ФСО №3). 

9. Информация, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, подтверждена (п. 5 ФСО 
№3). 
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10. Содержание отчета об оценке не вводит в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц 
(пользователей отчета об оценке), а также не допускает неоднозначного толкования полученных результатов (п. 
5 ФСО №3, ст. 11 ФЗ-135). 

11. Никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал помощи в подготовке отчета. 

3.3. Содержание и объем работ, использованных при проведении оценки 

В соответствии с п. 14 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», 
утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. №297, проведение оценки объекта включает 
в себя следующие этапы: 

 заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

Оценщик собирает информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и 
методами, которые на основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том 
числе: 

а) информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих 
влияние на стоимость объекта оценки; 

б) информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относятся объекты оценки, включая информацию 
о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных 
факторов; 

в) информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, 
связанных с объектом оценки, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и 
отчетности, а также иную информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки. 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 
расчетов; 

 согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и Определение итоговой 
величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 

4. Иные не существенные и не специальные допущения, 
принятые оценщиком  
При выполнении Отчета об оценке оценщик исходил из следующих допущений, на которых должна 
основываться оценка:  

Исполнителем не проводился осмотр Объекта оценки. Фотографии были предоставлены Заказчиком по 
состоянию на 30 августа 2024 года. Мы предполагаем, что состояние Объекта на Дату оценки идентично его 
состоянию, отраженному в описаниях и на фотографиях, предоставленных Заказчиком. 

Исполнитель не занимался измерениями физических параметров объектов оценки (все размеры и объемы, 
которые содержатся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет 
ответственности за вопросы соответствующего характера. 

Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено 
Договором. 

По результатам анализа представленных документов Оценщик делает вывод о достаточности необходимых 
документов, позволяющих установить количественные и качественные характеристики объекта. 

В соответствии с п.30 ФСО № 3, помимо указания в Отчет итоговой стоимости объектов недвижимости, Оценщик 
должен привести суждение о границах интервала стоимости. Однако согласно Заданию на оценку, необходимо 
указать рыночную стоимость Объекта оценки. В связи с этим, границы интервала стоимости Оценщиком не 
приводятся. 

Ни компания ООО ЭВА Групп, ни кто либо из лиц, подписавших настоящий Отчет, не могут привлекаться к даче 
свидетельских показаний или к участию в судебных разбирательствах в связи с настоящим Отчетом, если это не 
предусмотрено конкретными предварительными договоренностями или решением суда. 

5. Перечень использованных при проведении оценки объекта 
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оценки данных с указанием источников их получения 
Нормативные материалы 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации. 

2. Жилищный кодекс РФ (ЖК РФ) от 29.12.2004 №188-ФЗ. 

3. Федеральный Закон от 29 июля 1998г. №135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации". 

Методические материалы 

4. Тарасевич Е.И. Методы оценки недвижимости. – СПб: ТОО «Технобалт», 1995. – 247 с.  

5. Основы ценообразования в строительстве и нормативы эксплуатации зданий и сооружений / Учебно-
методическое пособие. - СПб: Первый институт независимой оценки и аудита, 1997. - 110с. 

6. Найдёнов Л.И., Тимирясова А.В. Оценка единого объекта недвижимости: Учебное пособие 2 издание 
испр., и доп. – Казань: Издательство «Таглимат» Института экономики управления и права, 2004 – 176 с. 

7. Тэпман Л.Н. «Оценка недвижимости»: Учеб. пособие для вузов / Под ред. проф. В.А. Швандара. — М: 
ЮНИТИ-ДАНА, 2005. -303 с. 

8. Оценка недвижимости: учебник / под.ред. д.э.н. профессора А.Г. Грязновой, д.э.н. профессора М.А. 
Федотовой. – 2-е изд., перераб. И доп. – М.: Финансы и статистика, 2007. – 560 с.: ил. 

9. Озеров Е.С. "Экономический анализ и оценка недвижимости". СПБ.: Издательство "МКС", 2007 

10. С.В. Грибовский Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие.–М.: Маросейка, 2009, - 432 с. 

11. Материалы сети Internet. 

12. "Методические рекомендации по оценке объектов недвижимости, отнесенных в установленном 
порядке к объектам культурного наследия" (одобрены к применению Советом по оценочной деятельности 
(заседание от 23.06.2015)) 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные 
характеристики объекта оценки 

Проведение анализа и расчетов основывалось, прежде всего, на информации об объекте оценки, полученной от 
Заказчика и в ходе независимых исследований оценщика. 

Предполагается, что информация, предоставленная Заказчиком или сторонними специалистами, является 
надежной и достоверной. Неизбежные пробелы в требуемых данных восполнялись сведениями из других 
источников и на основании опыта оценщика. 

Таблица 6. Перечень использованных при проведении оценки данных с указанием источников их получения 

№ 
п/п 

Данные Источник 
Сфера использование 

данных 

1 
Данные об имущественных правах 

на Объект оценки 
Правоподтверждающие документы - 
Предоставлены Заказчиком оценки 

Описание и учет в расчетах 
имущественных прав на 

Объект оценки 

2 Данные о местонахождении 
Правоподтверждающие документы - 
Предоставлены Заказчиком оценки 

Описание и учет в расчетах 
количественных и 

качественных характеристик 
Объекта оценки 

3 Состояние Специальные допущения в р. 7 

Описание и учет в расчетах 
количественных и 

качественных характеристик 
Объекта оценки 

4 Обзор рынка недвижимости 

http://www.miel.ru/, www.irn.ru, 
http://www.azbuka.ru, 

http://www.peresvet.ru и др. источники по 
тексту Отчета 

Установление 
ценообразующих факторов, 

диапазона цен 

5 
Информация о предложениях 

имущества, аналогичного 
оцениваемому на дату оценки 

https://realty.yandex.ru, www.mlsn.ru, 
www.avito.ru, www.cian.ru, 

www.domofond.ru  и др. источники по тексту 
Отчета 

Выбор аналогов для Объекта 
оценки, проведение расчетов 

объектов недвижимости 

6 
Источники обзорной 

аналитической и статистической 
информации 

Справочник оценщика недвижимости-2024. 
Торговая недвижимость. Под редакцией 

Лейфера Л.А., Приволжский центр 

Проведение корректировок 
при расчетах 

http://www.miel.ru/
http://www.irn.ru/
http://www.rambler.ru/Аналитика
http://www.rambler.ru/Аналитика
https://realty.yandex.ru/
http://www.mlsn.ru/
http://www.avito.ru/
http://www.cian.ru/
http://www.domofond.ru/
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методического и информационного 
обеспечения оценки, Нижний Новгород, 

2024; 
Справочник оценщика недвижимости-2024. 

Земельные участки. Под редакцией 
Лейфера Л.А., Приволжский центр 

методического и информационного 
обеспечения оценки, Нижний Новгород, 

2024; 
Анализ рынка и ценообразующих факторов. 

и др. источники по тексту Отчета 

Проведенный анализ перечня документов показал, что для расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта 
имеются все необходимые данные. 

Допущение. В рамках настоящего Отчета Исполнитель не проводил экспертизы полученных документов и 
исходил из допущения, что копии, предоставленные Заказчиком, являются подлинными, а информация, 
полученная в свободном виде (в виде электронных таблиц и справок), является достоверной. 

6. Описание объекта оценки 

6.1. Описание оцениваемых прав 

Выводы о правовом статусе объекта оценки основаны на документах и информации, предоставленной 
Заказчиком оценки. 

Под правом собственности в соответствии со ст. 209 ГК РФ понимается следующее: 

1. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. 

2. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые 
действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом 
интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, 
оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в 
залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

Выводы о правовом статусе объекта оценки основаны на документах и информации, предоставленной 
Заказчиком оценки. 

Статья 130 Гражданского кодекса РФ относит к недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) 
земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без 
несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания,  сооружения, объекты незавершенного 
строительства. 

Условия изменения или перехода прав при вовлечении объектов оценки в сделки 

Право собственности, согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст, 209), включает право владения, 
пользования и распоряжения.  

Таблица 7. Идентификация прав 

Сведения Содержание 
Источник получения 

сведений 

Объект права 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 
580,8 кв.м. Этажность: 4. Кадастровый номер: 

78:40:1924702:1007, расположенный на земельном 
участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, 
город Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, дом 34, 

литера Б. 

Документы, предоставленные 
Заказчиком, см. Таблицу 2 

настоящего Отчета 

Субъект (субъекты) права 

АО «МИСК» (полное наименование Акционерное 
общество «Московская инвестиционно-строительная 

компания» (191014, г. Санкт-Петербург, ул. Жуковского, д. 
22, лит. А, пом. 10н, каб. 2, ОГРН 1037861003256, ИНН 

7838001598 

Документы, предоставленные 
Заказчиком, см. Таблицу 2 

настоящего Отчета 

Вид права Право собственности 
Документы, предоставленные 

Заказчиком, см. Таблицу 2 
настоящего Отчета 

Правоподтверждающий 
документ 

Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2024-277171941 от 
13.11.2024 г. 

Документы, предоставленные 
Заказчиком, см. Таблицу 2 

настоящего Отчета 
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Документы-основания - 
Документы, предоставленные 

Заказчиком, см. Таблицу 2 
настоящего Отчета 

Кадастровый (условный) 
номер 

78:40:1924702:1007 
Документы, предоставленные 

Заказчиком, см. Таблицу 2 
настоящего Отчета 

Кадастровая стоимость, 
руб. 

31095156.79 
Документы, предоставленные 

Заказчиком, см. Таблицу 2 
настоящего Отчета 

Запись регистрации в 
Едином государственном 

реестре прав на 
недвижимое имущество и 

сделок с ним 

78:40:1924702:1007-78/005/2019-2 03.10.2019 
Документы, предоставленные 

Заказчиком, см. Таблицу 2 
настоящего Отчета 

Техническая 
документация 

ОТЧЕТНАЯ ДОКУМЕНТАЦИЯ о выполнении работ по 
сохранению наследия, включенного в единый 

государственный реестр объектов культурного наследия 
(памятников истории и культуры) народов Российской 

Федерации. 

Документы, предоставленные 
Заказчиком, см. Таблицу 2 

настоящего Отчета 

Инвентарный/ условный 
номер 

Нет данных - 

Ограничения 
(обременения) права 

(Является выявленным объектом культурного наследия, 
781721204860005, представляющего собой историко-
культурную ценность, Ансамбль и Усадьба Хрущева (2 

дома), 1990-07-16, 608 решения органов охраны объектов 
культурного наследия - в отношении объекта 

недвижимости, являющегося выявленным объектом 
культурного наследия.) 

Документы, предоставленные 
Заказчиком, см. Таблицу 2 

настоящего Отчета 

Иное имущество: не выявлено 
Результаты визуального 

осмотра, техническая 
документация 

Дополнительная 
информация 

Сведения о правах на земельный участок не 
предоставлены.  

В соответствии с п. 6 ФСО № 7 Совместная оценка 
земельного участка и находящихся на нем объектов 

капитального строительства при отсутствии 
правоустанавливающих и правоподтверждающих 

документов на земельный участок проводится с учетом 
установленных действующим законодательством прав и 

обязанностей собственника объектов капитального 
строительства в отношении земельного участка, а также 

типичного на рассматриваемом рынке поведения 
собственников в отношении аналогичного земельного 

участка (выкуп или аренда). В рамках настоящего Отчета 
будет оцениваться право долгосрочной аренды по 

площади застройки. 

 

Выводы Оценщика о 
существующих правах 

Оценщик исходит из допущения, что информация, предоставленная Заказчиком, является 
достоверной и актуальной на дату оценки, а также достаточной для проведения расчетов 

стоимости, права на объект зарегистрированы в надлежащем порядке. 

Таблица 8. Идентификация прав 

Сведения Содержание 
Источник получения 

сведений 

Объект права 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 
466,5 кв.м. Этажность: 2. Кадастровый номер: 

78:40:1924702:1008, расположенный на земельном 
участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, 
город Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, дом 34, 

литера В. 

Документы, предоставленные 
Заказчиком, см. Таблицу 2 

настоящего Отчета 

Субъект (субъекты) права 

АО «МИСК» (полное наименование Акционерное 
общество «Московская инвестиционно-строительная 

компания» (191014, г. Санкт-Петербург, ул. Жуковского, д. 
22, лит. А, пом. 10н, каб. 2, ОГРН 1037861003256, ИНН 

7838001598 

Документы, предоставленные 
Заказчиком, см. Таблицу 2 

настоящего Отчета 

Вид права Право собственности 
Документы, предоставленные 

Заказчиком, см. Таблицу 2 
настоящего Отчета 
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Правоподтверждающий 
документ 

Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2024-277171941 от 
13.11.2024 г. 

Документы, предоставленные 
Заказчиком, см. Таблицу 2 

настоящего Отчета 

Документы-основания - 
Документы, предоставленные 

Заказчиком, см. Таблицу 2 
настоящего Отчета 

Кадастровый (условный) 
номер 

78:40:1924702:1008 
Документы, предоставленные 

Заказчиком, см. Таблицу 2 
настоящего Отчета 

Кадастровая стоимость, 
руб. 

15796179.22 
Документы, предоставленные 

Заказчиком, см. Таблицу 2 
настоящего Отчета 

Запись регистрации в 
Едином государственном 

реестре прав на 
недвижимое имущество и 

сделок с ним 

78:40:1924702:1008-78/005/2019-1 03.10.2019 
Документы, предоставленные 

Заказчиком, см. Таблицу 2 
настоящего Отчета 

Техническая 
документация 

ОТЧЕТНАЯ ДОКУМЕНТАЦИЯ о выполнении работ по 
сохранению наследия, включенного в единый 

государственный реестр объектов культурного наследия 
(памятников истории и культуры) народов Российской 

Федерации. 

Документы, предоставленные 
Заказчиком, см. Таблицу 2 

настоящего Отчета 

Инвентарный/ условный 
номер 

Нет данных - 

Ограничения 
(обременения) права 

(Является выявленным объектом культурного наследия, 
781721204860005, представляющего собой историко-
культурную ценность, Ансамбль и Усадьба Хрущева (2 

дома), 1990-07-16, 608 решения органов охраны объектов 
культурного наследия - в отношении объекта 

недвижимости, являющегося выявленным объектом 
культурного наследия.) 

Документы, предоставленные 
Заказчиком, см. Таблицу 2 

настоящего Отчета 

Иное имущество: не выявлено 
Результаты визуального 

осмотра, техническая 
документация 

Дополнительная 
информация 

Сведения о правах на земельный участок не 
предоставлены.  

В соответствии с п. 6 ФСО № 7 Совместная оценка 
земельного участка и находящихся на нем объектов 

капитального строительства при отсутствии 
правоустанавливающих и правоподтверждающих 

документов на земельный участок проводится с учетом 
установленных действующим законодательством прав и 

обязанностей собственника объектов капитального 
строительства в отношении земельного участка, а также 

типичного на рассматриваемом рынке поведения 
собственников в отношении аналогичного земельного 

участка (выкуп или аренда). В рамках настоящего Отчета 
будет оцениваться право долгосрочной аренды по 

площади застройки. 

 

Выводы Оценщика о 
существующих правах 

Оценщик исходит из допущения, что информация, предоставленная Заказчиком, является 
достоверной и актуальной на дату оценки, а также достаточной для проведения расчетов 

стоимости, права на объект зарегистрированы в надлежащем порядке. 



15 

 

 

 



16 

 

 

Рис. 1. Месторасположение объекта 
(https://yandex.ru/maps/98546/peterhof/house/sankt_peterburgskiy_prospekt_34v/ZkAYfwdpSkUOQFtjfXR2e

HhrbQ==/?ll=30.159559%2C59.916365&z=11) 

6.2. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Подробное описание объекта исследования приведено в таблицах:  

Таблица 9. Базовые сведения об объекте недвижимости Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 580,8 
кв.м. Этажность: 4. Кадастровый номер: 78:40:1924702:1007, расположенный на земельном участке (площадь 
застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера Б 

Первичный объект недвижимости (здание) Нежилое здание 

Объект оценки Гостиничный комплекс 

Группа капитальности 3 

Этажность подземная/надземная 4/0 

Год ввода в эксплуатацию 1917 

Техническое состояние 
Хорошее (Выполнены работы по реставрации и 

приспособлению для современного использования зданий 
объекта культурного наследия регионального значения 

Физический износ, % 
90% (метод срока жизни) 

До 20% (экспертный метод) 

Основные конструктивные элементы Стены (кирпич, дерево) 

Коммуникации 
Электроосвещение, отопление, горячее и холодное 

водоснабжение, вентиляция, канализация 

Источник информации Данные Заказчика, предоставленная документация 

Таблица 10. Базовые сведения об объекте недвижимости Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 466,5 
кв.м. Этажность: 2. Кадастровый номер: 78:40:1924702:1008, расположенный на земельном участке (площадь 
застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера В 

Первичный объект недвижимости (здание) Нежилое здание 

Объект оценки Гостиничный комплекс 

Группа капитальности 4 

Этажность подземная/надземная 2/0 

Год ввода в эксплуатацию 1917 

Техническое состояние 
Хорошее (Выполнены работы по реставрации и 

приспособлению для современного использования зданий 
объекта культурного наследия регионального значения 

Физический износ, % 
Более 100% (метод срока жизни) 

До 20% (экспертный метод) 
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Основные конструктивные элементы Стены (рубленые) 

Коммуникации 
Электроосвещение, отопление, горячее и холодное 

водоснабжение, вентиляция, канализация 

Источник информации Данные Заказчика, предоставленная документация 

Местоположение объектов оценки характеризуется общей охраняемой, огороженной территорией. Проезды и 
площадки: - внутренние – асфальт, подъездные пути - асфальт. Состояние удовлетворительное. (Источник 
информации: https://www.google.ru/maps). 

Этапы и тенденции развития среды местоположения объекта  

Можно выделить четыре основных этапа цикла жизни среды местоположения: 

 рост - период, в течение которого район завоевывает признание и популярность, что проявляется в 
растущем спросе на объекты данной местности; 

 стабильность - период равновесия, без сколько-нибудь заметных подъемов или спадов; 

 угасание (упадок) - этап, который характеризуется снижением спроса; 

 возрождение - этап обновления, модернизации и вновь повышающегося спроса. 

Рассматриваемая здесь территория находится в границах г. Санкт-Петербурга.  

Район рассматриваемых объектов находится в состоянии стабильности. 

6.3. Информация о текущем использовании и состоянии объектов оценки 

Источники информации для проведения общего описания технических характеристик объекта оценки, 
приведены в Таблице 2 настоящего Отчета.  

Копия документации приложена к Отчету. 

Таблица 11. Базовые сведения об объекте недвижимости 

Информация о текущем использовании объекта 
оценки 

Здание нежилое, производственного 
назначения 

Данные Заказчика 

Общий или отдельный вход, ориентация входа отдельный 
Данные Заказчика, 
визуальный осмотр 

Расположение помещения (изолированное, смежное, 
смежно-изолированное) 

смежно-изолированное 
Данные Заказчика, 
визуальный осмотр 

Конфигурация (функциональная, недостаточно 
функциональная, неадекватная) 

Функциональная 
Данные Заказчика, 
визуальный осмотр 

Класс отделки (отсутствует, простая, улучшенная, 
высококачественная, евроремонт) 

улучшенная 
Данные Заказчика, 
визуальный осмотр 

Перечень и класс инженерного оборудования 
(импортное, частично импортное, современное 

отечественное, устаревшее отечественное) 
отечественное 

Данные Заказчика, 
визуальный осмотр 

Состояние отделки (новая, не требует ремонта, 
требует ремонта – косметического, капитального) 

Не требует ремонта 
Данные Заказчика, 
визуальный осмотр 

Состояние инженерного оборудования (новое, не 
требует замены, требует замены – полной/частичной) 

Не требует замены 
Данные Заказчика, 
визуальный осмотр 

Парковка 
Имеется свободная территория перед 

зданием 
Данные Заказчика, 
визуальный осмотр 

Физическое состояние помещения (для целей 
сопоставления с объектами-аналогами) 

Хорошее  
Данные Заказчика, 
визуальный осмотр 

Обеспеченность связью и коммунальными услугами Обеспечено 
Данные Заказчика, 
визуальный осмотр 

Качество управления Удовлетворительное Данные Заказчика 

Обеспечение безопасности Стандартное для данного вида бизнеса Данные Заказчика 

Таблица 12. Фотографии 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 580,8 кв.м. Этажность: 4. Кадастровый номер: 
78:40:1924702:1007, расположенный на земельном участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город 

Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера Б. 



18 

 

  

  

  



19 

 

  

  

  



20 

 

  

  

  



21 

 

  

  

  



22 

 

  

  

 

 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 466,5 кв.м. Этажность: 2. Кадастровый номер: 
78:40:1924702:1008, расположенный на земельном участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город 

Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера В. 
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Источник: данные выписки из ЕГРН, визуального осмотра, https://rosreestr.gov.ru/, https://pkk.rosreestr.ru/, 
данные Заказчика. 

Сведения о физических свойствах недвижимого имущества, износе, устареваниях. 

В соответствии с общепринятой методикой износ объекта в целом определяется как сумма физических износов 
отдельных его конструктивных элементов, взвешенных по их доле в восстановительной стоимости. При этом 
признаки физического износа обычно устанавливаются при проведении технической экспертизы. При этом, как 
правило, учитывается неравномерность нарастания износа во времени. В качестве процедур, выполняемых 
техническим экспертом, можно отметить визуальный осмотр объекта и техническое диагностирование. 

Износ подразделяется на физический, функциональный и внешний. Накопленный износ (без учета внешнего 
износа) здания определялся по формуле: 

 
{1} 

где: 

Dн – накопленный износ; 

Dф, Dфун, Dв – физический, функциональный и внешний износы.  

Физический износ отражает утрату первоначальных технических и конструктивных свойств объекта в процессе 
эксплуатации вследствие ухудшения технического состояния. 

Физический износ определяется методом срока жизни по формуле: 

https://rosreestr.gov.ru/
https://pkk.rosreestr.ru/
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{2} 

Где:  

Тф – фактический срок службы данного объекта; 

Тн – нормативный срок службы данного объекта. 

В литературе по оценке недвижимости обычно рассматриваются следующие методы определения физического 
износа в той или иной комбинации у разных авторов: 

 Метод компенсации затрат (метод компенсационных затрат), стоимостной; 

 Нормативный метод; 

 Экспертный метод; 

 Метод разбивки. 

 Метод срока жизни. 

Физический износ объекта принят по данным https://www.ocenchik.ru/depreciation/?try=1&type=0&age=27%. 

Использование укрупненных расчетов и усредненных значений оправдано тем, что при определении рыночной 
стоимости, выявляются дефекты не для определения стоимости проведения соответствующего ремонта, а 
только для наиболее полного представления о техническом состоянии и учета этого состояния в размере 
стоимости. Кроме того, специализированной строительно-технической экспертизы объектов, в рамках 
проведения визуального обследования, оценщиком не проводилось, потому применение усредненных 
показателей оправдано. 

Таблица 13. Шкала технического состояния помещений 

Состояние  Критерии отнесения 

отличное 
помещение пригодно к использованию по функциональному назначению, не имеет дефектов, 
не более одного года после ремонта по отечественной технологии с использованием 
отечественных и импортных материалов; 

нормальное 

помещение пригодно к использованию по функциональному назначению без проведения 
ремонта, имеет незначительные дефекты отделки (волосные трещины и сколы штукатурки, 
единичные повреждения окрасочного слоя, царапины, отдельные мелкие повреждения 
покрытий стен и полов; 

удовлетворительное 

помещение пригодно к использованию по функциональному назначению, имеет дефекты, 
устранимые с помощью косметического ремонта (мелкие трещины в конструкциях, местные 
нарушения штукатурного слоя цоколя и стен; трещины в местах сопряжения перегородок с 
плитами перекрытия и заполнениями дверных проемов; отслоение штукатурки; трещины в 
швах между плитами перекрытий; следы протечек и ржавые пятна на площади до 20 % 
поверхности потолка и стен; окрасочный слой растрескался, потемнел и загрязнился, имеет 
отслоения и вздутия; трещины, загрязнения и обрывы покрытий стен в углах, местах установки 
электрических приборов и у дверных проемов; значительные повреждения покрытий полов; 

неудовлетворительное 

помещение в текущем состоянии не пригодно к использованию по функциональному 
назначению, имеет дефекты, устранимые только с помощью значительного ремонта (не 
включающего восстановление элементов несущих конструкций); отдельные трещины в 
цоколе и капитальных стенах; поперечные трещины в плитах перекрытий; отпадение 
штукатурки; увлажнение поверхности стен, следы постоянных протечек на площади более 20 
% потолка и стен, промерзание и продувание через стыки панелей; материал пола истерт, 
пробит, порван, основание пола просело; требуется ремонт заполнений оконных и дверных 
проемов с их частичной заменой; требуется восстановление отделки; 

непригодное для 
использования 

помещение не пригодно к использованию по функциональному назначению, необходимо 
принятие неотложных мер для его капитального ремонта: нарушена гидроизоляция; 
постоянные протечки через междуэтажные перекрытия; требуется замена дверных (оконных) 
проемов и полов, а также замена инженерных сетей. 
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Функциональный износ – это уменьшение стоимости имущества из-за его несоответствия современным 
рыночным требованиям по архитектурно-планировочным, конструктивным решениям, благоустроенности, 
безопасности, комфортности и другим функциональным характеристикам. 

Оценщик не выявил существенных признаков функционального износа у Объекта оценки. 

Внешний износ – это уменьшение стоимости имущества вследствие изменения внешней среды: социальных 
стандартов общества, законодательных и финансовых условий, демографической ситуации, градостроительных 
решений, экологической обстановки и других качественных параметров окружения. 

Оценщик не выявил признаков внешнего износа у Объектов оценки. 

Количественные и качественные характеристики элементов в составе недвижимого имущества, имеющих 
специфику, влияющую на результаты оценки объектов 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав оцениваемого имущества, 
которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объектов, не выявлены. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к оцениваемым объектам, существенно влияющие на их 
стоимость 
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Другие факторы и характеристики, относящиеся к оцениваемому имуществу, существенно влияющие на его 
стоимость, не выявлены. 

Информация о прошлых, ожидаемых доходах и затратах. 

Информация не предоставлена. 

7. Анализ рынка объекта оценки 
8.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе 
расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся 
на рынке, в период, предшествующий дате оценки. 

Для анализа рынка недвижимости, определения тенденций и перспектив его развития оцениваются макроэкономические 
показатели страны и их динамика, состояние и уровень развития финансово-кредитной системы, изучаются основные 
внешние и внутренние политические и экономические события, перспективные изменения экономики и инвестиционные 
условия, а также уровень и тенденции социально-экономического развития региона местонахождения объекта, прямо и 
косвенно влияющие на предпринимательскую активность, на поведение участников рынка, на доходы и накопления 
населения и бизнеса.  

Производство ВВП.  

В соответствии с Регламентом разработки и публикации данных по ВВП осуществлена первая оценка ВВП за III квартал и 
январь-сентябрь 2024 года. Объем ВВП России за III квартал 2024 г. составил в текущих ценах 49 591,1 млрд рублей. Индекс 
его физического объема относительно III квартала 2023 г. составил 103,1%. Индекс-дефлятор ВВП за III квартал 2024 г. по 
отношению к ценам III квартала 2023 г. составил 106,6%. 

Объем ВВП России за январь-сентябрь 2024 г. составил в текущих ценах 139 100,4 млрд рублей. Индекс его физического 
объема относительно января-сентября 2023 г. составил 104,2%. Индекс-дефлятор ВВП за январь-сентябрь 2024 г. по 
отношению к ценам января-сентября 2023 г. составил 110,1%. 

Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности в ноябре 2024 г. по сравнению с 
соответствующим периодом предыдущего года составил 103,7%, в январе-ноябре 2024 г. - 104,6%. 

Индекс промышленного производства в ноябре 2024 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 
составил 103,7%, в январе-ноябре 2024 г. - 104,3%. 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в ноябре 2024 г. составил 1 
674,2млрд рублей, или 100,5% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-
ноябре 2024 г. - 14 216,3 млрд рублей, или 102,0%. Положительное значение индекса предпринимательской уверенности в 
IV квартале 2024 г. отмечалось в Астраханской, Вологодской, и Мурманской областях. Самое низкое значение индекса 
предпринимательской уверенности зафиксировано в Кабардино-Балкарской Республике (-40%). 

Основными факторами, сдерживающими деятельность строительных организаций, являются: "высокая стоимость 
материалов, конструкций, изделий" (45%), "высокий уровень налогов" и "недостаток квалифицированных рабочих" (по 32%), 
"конкуренция со стороны других 

строительных фирм" (22%), "высокий процент коммерческого кредита" (18%), "недостаток заказов на работы" (16%), 
"погодные условия" (14%), "неплатежеспособность заказчиков" (13%), "недостаток финансирования" (12%). 

Жилищное строительство. В ноябре 2024 г. возведено 1,5 тыс. многоквартирных домов. Населением построено 21,0 тыс. 
жилых домов. Всего построено 97,2 тыс. новых квартир. 

В январе-ноябре 2024 г. возведено 11,0 тыс. многоквартирных домов. Населением построено 447,5 тыс. жилых домов. Всего 
построено 1113,8 тыс. новых квартир. 

Общая площадь жилых помещений в построенных индивидуальными застройщиками жилых домах составила 60,6 млн кв. 
метров, или 64,6% от общего объема жилья, введенного в январе-ноябре 2024 года.  

Грузовые перевозки. В январе-ноябре 2024 г. грузооборот транспорта, по предварительным данным, составил 5 080,2 млрд 
тонно-километров, в том числе железнодорожного -2 302,4 млрд, автомобильного - 353,2 млрд, морского - 67,5 млрд, 
внутреннего водного - 55,2 млрд, воздушного - 1,7 млрд, трубопроводного - 2 300,2 млрд тонно-километров.  

Оборот розничной торговли в ноябре 2024 г. составил 4 809,3 млрд рублей, или 106,0% (в сопоставимых ценах) к 
соответствующему периоду предыдущего года, в январе- ноябре 2024 г. - 49 914,9 млрд рублей, или 107,4%. 

Оборот оптовой торговли в ноябре 2024 г. составил 13 652,2 млрд рублей, или 103,0% (в сопоставимых ценах) к 
соответствующему периоду предыдущего года, в январе-ноябре 2024 г. - 141 622,2 млрд рублей, или 107,2%. На долю 
субъектов малого предпринимательства в ноябре 2024 г. приходилось 26,9% оборота оптовой торговли. 

Таблица 14. Основные экономические показатели России  (данные периодически уточняются) зеленый – положительная 
динамика, красный - отрицательная динамика (в сопоставимых ценах) 
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8.2.  Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее привлекательности 
для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются на субрынки в соответствии с 
предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, экономические, государственные и 
экологические факторы.  

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, подчинены 
конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характеристик оцениваемой 
недвижимости.  

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок можно разделить на 
пять сегментов:  

– жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты);  

– коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, торговые, складские 
здания, гостиницы, рестораны);  

– промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ);  

– незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйственные и 
охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых).  

– недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию в силу 
специфики конструктивных характеристик, например церкви, аэропорты, тюрьмы и др.).  

В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно разделить на:  

– застроенные земельные участки;  

– незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки;  

– незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки.  

В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить доход) подразделяются:  
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– доходная недвижимость;  

– условно доходная недвижимость;  

– бездоходная недвижимость.  

В зависимости от степени представленности объектов:  

– уникальные объекты;  

– редкие объекты;  

– широко распространенные объекты.  

В зависимости от коммерческой активности регионов:  

– активные рынки недвижимости;  

– пассивные рынки недвижимости.  

В зависимости от степени готовности:  

– незастроенные земельные участки;  

– готовые объекты;  

– не завершенные строительством объекты;  

– объекты, нуждающиеся в реконструкции.  

Особое мнение: объект оценки относится к рынку доходной коммерческой недвижимости торгового 
назначения, широко распространённые объекты. 

8.4 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов 
недвижимости. 

На разброс цен недвижимости обычно влияют следующие факторы: местоположение объекта, площадь объекта, 
качество прав на объект, условия продажи, условия финансового расчета, инфраструктура, использование или 
назначение объекта, материал основных конструкций и планировка объекта, техническое состояние объекта, 
транспортная и пешеходная доступность, наличие рядом аналогичных объектов, соответствие объекта принципу 
ННЭИ. 

1. Местоположение объекта. Местоположение является важным фактором, влияющим на стоимость 
недвижимости. 

2. Площадь объекта. На рынке недвижимости прослеживается обратная зависимость цены 1кв.м. 
недвижимости в зависимости от общей площади: чем больше площадь помещения, тем меньше удельная цена 
1 кв.м. общей площади. 

3. Время продажи/предложения. Данный фактор учитывает рост/падение цен на рынке недвижимости в 
течение определенного времени. 

4. Факт сделки (уторговывание). Фактор уторговывания учитывает скидки в условиях рыночной торговли в 
процессе переговоров между продавцом и покупателем. 

5. Передаваемые права. Качество прав для объектов-аналогов и объекта оценки связывается со степенью 
обремененности последних частными и публичными сервитутами, приводящими к снижению ценности 
обремененного объекта в сравнении с объектом полного права собственности. 

6. Условия продажи (чистота сделки). Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости 
из объектов сравнения либо провести по ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений от чисто 
рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения недвижимости. 

7. Условия финансирования. Продажа объектов недвижимости на необычных для данного сегмента рынка 
условиях (бартер, продажа в кредит, и т.п.) требует тщательного анализа и внесения соответствующих поправок 
к цене сделки. 

8. Инфраструктура. Наличие либо отсутствие в районе расположения объекта оценки объектов социальной 
инфраструктуры - жилищного и коммунального хозяйства, здравоохранения, физкультуры и спорта, розничной 
торговли и общественного питания, бытового обслуживания, системы образования, учреждений культуры, науки 
оказывает влияние на его стоимость соответственно в сторону увеличения либо уменьшения. 

9. Использование или назначение объекта. Данный фактор обусловлен различием цен в зависимости от 
назначения и использования объектов недвижимости: при аналогичных характеристиках торговые помещения 
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стоят дороже офисных, офисные в свою очередь стоят дороже производственных и складских. 

10. Материал основных конструкций, конструктивные и планировочные отличия. Из характеристик улучшений 
основное внимание уделяется размерам здания, включая строительный объем, этажность и номер этажа 
помещения. Учитываются размеры помещений, в том числе общая площадь всех помещений, площади 
основных, вспомогательных и технических помещений, высота потолков. Существенное влияние на цены сделок 
оказывают тип и качество материалов, из которых изготовлены элементы конструкций. 

11. Техническое состояние объекта. В состав важных факторов включены: состояние элементов конструкций, 
потребность в их реконструкции и ремонте, внешний вид строения (архитектурный стиль) и состояние фасада, 
ориентация входа (во двор или на улицу). 

12. Транспортная и пешеходная доступность. На стоимость объекта влияет его транспортная и пешеходная 
доступность объекта, в том числе близость его к основным и вспомогательным транспортным магистралям, к 
парковкам для автомобилей и к остановкам общественного транспорта. 

13. Наличие рядом аналогичных объектов. Данный фактор учитывает уникальность объекта для данного 
местоположения: как правило, при наличии в ближайшем окружении объекта большого числа аналогичных 
объектов, его ценность, и соответственно стоимость, будут ниже, чем при их отсутствии. 

14. Соответствие объекта принципу ННЭИ. Использование объекта-аналога до и после продажи может не в 
полной мере соответствовать принципу наилучшего и наиболее эффективного использования (ННЭИ). Так, 
например, при выполнении обязательного требования о соответствии этому принципу набора функций, 
реализуемых на объекте, весьма часто не в полной мере реализуется потенциал объекта для извлечения 
скользящих или прочих доходов, не используются дополнительные меры стимулирования арендаторов для 
уменьшения потерь от недозагрузки и неплатежей. Это обстоятельство должно учитываться путем 
корректировки цены сделки с объектом-аналогом рыночно обоснованной поправкой к величине эффективного 
валового дохода. 

8.5 Спрос и предложение. 

Рынок продаж и аренды в г. Санкт-Петербург активен. Массового оттока продавцов и покупателей не 
наблюдается. 

Скидки на торг 

Собственники объектов снижают цены предложений в  процессе переговоров с потенциальными покупателями 
до 10 %. 

8.6 Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта. 

Активность на внутреннем рынке продажи можно охарактеризовать как среднюю, на рынке аренды – как 
среднюю. Многие объекты экспонируются в течение длительного периода времени и не находят интересантов. 

8.7 Анализ ликвидности объекта оценки 

Ликвидность ― легкость реализации, продажи, превращения материальных или иных ценностей в денежные 
средства для покрытия текущих финансовых обязательств. 

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на деньги, т. е. продать 
по цене, адекватной рыночной стоимости, на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 
действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельства. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной экспозиции объекта, т. е. время, 
которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном рынке по рыночной стоимости. 

Вопрос оценки ликвидности имущества достаточно сложный, и связано это с тем, что количественных методик 
оценки ликвидности нет, а само понятие ликвидности в большей степени воспринимается как понятие 
интуитивное, качественное. На практике более удобно характеризовать ликвидность, подразделяя ее на 
отдельные группы, степени в зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. 

Ликвидность зависит, прежде всего, от наличия и величины спроса на имущество, как правило, обусловленного 
дефицитом данного вида имущества. 

Факторы, влияющие на ликвидность 

1. Эластичность спроса на данный вид имущества. При отсутствии дефицита и достаточно большом предложении 
жилья на рынке относительно незначительное снижение цены приведет к увеличению количества желающих 
приобрести жилую недвижимость. Аналогичный вывод можно сделать в отношении товара, например, 
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металлопроката или нефтепродуктов. 

2. Состояние имущества. Данный фактор в большей степени относится к оборудованию. Как правило, старое и 
изношенное оборудование в меньшей степени ликвидно, чем относительно новое, не требующее больших 
затрат на восстановление. 

3. Соответствие современным используемым технологиям. Фактор особенно критичен для технологического 
оборудования (в частности, компьютерная техника). Рассматривая строительную индустрию, можно выделить 
технологическое оборудование для производства отделочных материалов. Когда одни материалы замещаются 
другими — более технологичными, удобными, безопасными или экологичными, соответственно, падает спрос 
на оборудование, на котором производятся устаревшие материалы. Применительно к недвижимости можно 
отметить торговые объекты с соотношением торговых и вспомогательных площадей, не соответствующим 
современным технологиям, когда торговля производится практически "с колес". 

4. Масштабность. Данный фактор характеризует снижение ликвидности имущества, обладающего 
характеристиками, существенно отличающимися в большую сторону от средних значений. 

Факторы, оказывающие влияние на ликвидность недвижимого имущества 

1. Местоположение объекта с точки зрения людского потока для офисов и объектов торговли, транспортной 
доступности для офисов, объектов торговли и складов;  

2. Состояние объекта на предмет его ветхости (износа) или функциональной пригодности (объемно-
планировочных решений, инженерного обеспечения) для коммерческого и иного доходного использования;  

3. Наличие необходимых правоустанавливающих и технических документов и соответствие фактического 
состояния этим документам;  

4. Площадь объекта оценки (количество объектов).  

Оценка ликвидности 

В качестве показателей ликвидности для недвижимого имущества используют среднее время экспозиции в 
конкретном населенном пункте для объектов того же сегмента рынка, что и рассматриваемый, и схожих по 
основным характеристикам. Такие сведения можно получить у риэлторских агентств и из публикуемых 
аналитических обзоров. 

Таблица 15. Градация степени ликвидности недвижимого имущества в зависимости от сроков реализации 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-6 7-18 

Источник: Рекомендации СБ по составлению отчетов об оценке недвижимого имущества для целей залога 

Таблица 16. Таблица для определения типа спроса 

Количество потенциальных покупателей 
объекта 

Степень специализации объекта Подтип спроса 

Значительное 

Незначительная Абсолютно эластичный 

Средняя Сильно-эластичный 

Значительная Средне-эластичный 

Среднее 

Незначительная Слабо-эластичный 

Средняя С единичной  эластичностью 

Значительная Слабо-неэластичный 

Незначительное 

Незначительная Средне-неэластичный 

Средняя Сильно-неэластичный 

Значительная Абсолютно неэластичный 

Допущение. Деление оцениваемого имущества по критериям "Ликвидность" и "Значимость" основано на 
результатах анализа, выполненного Исполнителем с учетом консультирования с участниками рынка. Указанное 
деление носит рекомендательный и уведомительный характер. 

Источник информации:  Анализ ООО ЭВА Групп 

8. Анализ наиболее эффективного использования 
В соответствии с методикой определения рыночной стоимости и других видов стоимостей, их расчет 
необходимо выполнять исходя из возможного альтернативного использования собственности, при котором в 
текущей рыночной ситуации стоимость будет максимальной.  
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В соответствии с МСО 20053, под наиболее эффективным способом использования (НЭИ) объекта оценки 
понимается «наиболее вероятное использование имущества, являющееся физически возможным, 
рациональным, правомочным, финансово осуществимым и в результате которого стоимость оцениваемого 
имущества будет максимальной». 

Вывод о НЭИ должен следовать из анализа окружающей объект рыночной среды, перспектив ее изменения, 
исследования ресурсного потенциала оцениваемого объекта, свойств здания/сооружения и т.д. 

Таким образом, для определения наиболее эффективного способа использования исследуется выполнимость 
четырех перечисленных критериев: 

 Физическая возможность 

 Правомочность 

 Финансовая осуществимость 

 Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки) 

Под критерием, максимизации которого следует достичь, понимается рыночная арендная плата. 

Мировая оценочная практика и Международные Стандарты Оценки предлагают рассматривать по отдельности 
НЭИ участка как условно свободного и с существующей застройкой. 

Анализ земельного участка как условно свободного 

При определении наиболее эффективного использования участка земли как свободного принимаются во 
внимание: 

 целевое назначение и разрешенное использование; 

 преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого земельного участка; 

 перспективы развития района, в котором расположен земельный участок; 

 ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости; 

 текущее использование земельного участка. 

В данном случае не должен проводиться. Исходя из целей оценки, а также типа объекта аренды, оценщику 
следует рассматривать объект в существующих границах и объеме, исключая рассмотрение вариантов сноса 
первичного объекта недвижимости или его реконструкции/надстройки.  

Анализ земельного участка с существующей застройкой 

Анализ наиболее эффективного использования объекта как застроенного, таким образом, должен проводиться 
исходя из перспектив оптимизации функционального назначения оцениваемых помещений и их технического 
состояния. 

Как следует из определения рыночной стоимости, способ использования недвижимости, определяющий ее 
наиболее эффективное использование, должен быть типичен для рынка недвижимости того района, где она 
расположена. 

Оценщик на стадии анализа «экономической оправданности» сводит варианты использования Объекта к тем, 
которые наиболее вероятны в сложившихся рыночных реалиях и правовом поле. НЭИ — это типичное 
использование для данной местности, апробированное рынком. 

В качестве вероятных вариантов использования объектов могут рассматриваться следующие варианты: 

 производственное 

 складское 

 административное (офисное) 

 торговое  

 жилое 

Анализ объекта оценки: 

а) Физически возможные варианты использования. 

Необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние имеющихся улучшений. Объемно-

                                                           
3 IVS, 7th Edition, 2005, General Valuation Concepts and Principles. 
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планировочные характеристики объекта (высота и площади помещений, материалы изготовления 
конструктивных элементов, планировка помещений и пр.) позволяют использовать объект как офисные, 
торговые, производственные, складские. Иные виды использования требуют проведения реконструкции.  

б) Законодательно разрешенное использование. 

Подразумевает рассмотрение законных способов использования, которые разрешены действующим 
законодательством и не противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и 
памятниках, строительным, санитарно-экологическим и противопожарным нормативам и т. п. 

в) Экономически осуществимое использование. 

Экономическая осуществимость понимается как возможность реализации физически осуществимого и 
легального варианта в течение разумного времени с получением достаточной отдачи на инвестиции. 

г) Наиболее доходное использование. 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех физически и законодательно 
возможных вариантов, а также экономически целесообразных при соответствующем уровне ассоциированных 
рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся улучшений. 

При анализе альтернативных и текущего вариантов использования необходимо принять во внимание рыночный 
спрос на каждый из экономически целесообразных вариантов. 

Таблица 17. Результаты анализа 

Предполагаемые варианты использования Торговое / Офисное / Производственно-складское/Жилое/Гаражное 

Физически возможные способы использования Торговое / Офисное  

Правомочные способы использования Торговое / Офисное  

Финансово осуществимые способы использования Торговое / Офисное  

Максимально эффективный способ использования Торговое 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех физически и законодательно 
возможных вариантов, а также экономически целесообразных при соответствующем уровне ассоциированных 
рисков является наиболее эффективным использованием имеющихся улучшений. 

Выводы: Основываясь на нашем анализе и принимая во внимание расположение объекта, его правовой режим, 
физические условия и текущее состояние, мы пришли к выводу, что оптимальным вариантом использования 
оцениваемого объекта в составе существующей застройки является вариант текущего использования – 
размещение торговых зданий. 

9. Описание процесса оценки рыночной стоимости объекта 

9.1. Обзор подходов и методов оценки 

Согласно п. 11 ФСО № 1, основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются рыночный 
(сравнительный), доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов 
следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, 
предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 
информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 
Оценщиком. 

Согласно п. 24 ФСО № 1, Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 
подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

Согласно п. 2 IFRS 13, справедливая стоимость - оценка, основанная на рыночных данных, а не оценка, 
специфичная для организации. В отношении некоторых активов и обязательств могут быть доступны 
наблюдаемые рыночные сделки или рыночная информация. В отношении других активов и обязательств могут 
не быть доступными наблюдаемые рыночные сделки или рыночная информация. Однако цель оценки 
справедливой стоимости в обоих случаях одна - определить цену, по которой была бы осуществлена обычная 
сделка между участниками рынка с целью продажи актива или передачи обязательства на дату оценки в текущих 
рыночных условиях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции участника рынка, который удерживает 
указанный актив или является должником по указанному обязательству). 

В тех случаях, когда цена на идентичный актив или обязательство не является наблюдаемой на рынке, 
организация оценивает справедливую стоимость, используя другой метод оценки, который обеспечивает 
максимальное использование релевантных наблюдаемых исходных данных и минимальное использование 
ненаблюдаемых исходных данных. Поскольку справедливая стоимость является оценкой, основанной на 
рыночных данных, она определяется с использованием таких допущений, которые участники рынка приняли бы 
во внимание при определении цены актива или обязательства, включая допущения о риске. Следовательно, 
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намерение организации удержать актив, урегулировать или иным образом исполнить обязательство не имеет 
значения при оценке справедливой стоимости (п. 3 IFRS 13). 

Цель оценки справедливой стоимости заключается в том, чтобы определить цену, по которой была бы 
осуществлена обычная сделка по продаже актива или передаче обязательства между участниками рынка на дату 
оценки в текущих рыночных условиях.  

Оценка справедливой стоимости требует, чтобы организация определила все следующие аспекты: 

 конкретный актив или обязательство, подлежащий (подлежащее) оценке (сообразно его единице 
учета); 

 в отношении нефинансового актива - базовую предпосылку, являющуюся уместной для оценки 
(сообразно наилучшему и наиболее эффективному использованию этого актива); 

 основной (или наиболее выгодный) рынок в отношении данного актива или обязательства; 

 метод (методы) оценки, подходящий для определения справедливой стоимости с учетом наличия 
информации для получения исходных данных, представляющих собой допущения, которые использовались бы 
участниками рынка при определении цены на актив или обязательство, а также уровень в иерархии 
справедливой стоимости, к которому относятся эти исходные данные. 

Оценка справедливой стоимости предполагает, что сделка с целью продажи актива или передачи обязательства 
осуществляется: 

 на рынке, который является основным для данного актива или обязательства; 

 при отсутствии основного рынка на рынке, наиболее выгодном в отношении данного актива или 
обязательства (п. 16 IFRS 13). 

Организации нет необходимости перебирать полностью все возможные рынки для идентификации основного 
рынка или, при отсутствии такового, наиболее выгодного рынка, однако, она должна принимать во внимание 
всю информацию, которая является обоснованно доступной. При отсутствии доказательств обратного 
предполагается, что рынок, на котором организация обычно осуществляла бы сделки с целью продажи актива 
или передачи обязательства, является основным рынком или, при отсутствии основного рынка, наиболее 
выгодным рынком. 

При наличии основного рынка для актива или обязательства оценка справедливой стоимости должна 
представлять собой цену на данном рынке (будь эта цена непосредственно наблюдаемой или рассчитанной с 
использованием другого метода оценки), даже если цена на другом рынке является потенциально более 
выгодной на дату оценки. 

Организация должна иметь доступ к этому основному (или наиболее выгодному) рынку на дату оценки. 
Поскольку различные организации (и бизнесы в рамках этих организаций) ведут различные виды деятельности 
и могут иметь доступ к различным рынкам, то основным (или наиболее выгодным) рынком для одного и того же 
актива или обязательства могут считаться разные рынки для разных организаций (и бизнесов в рамках этих 
организаций). Следовательно, вопрос об основном (или наиболее выгодном) рынке (и об участниках рынка 
соответственно) следует анализировать с позиций организации, допуская, таким образом, существование 
различий между организациями, осуществляющими различные виды деятельности (п. 17 – 19 IFRS 13). 

Организация должна использовать такие методы оценки, которые уместны в данных обстоятельствах и для 
которых доступны данные, достаточные для оценки справедливой стоимости, и при этом позволяют 
максимально использовать релевантные наблюдаемые исходные данные и свести к минимуму использование 
ненаблюдаемых исходных данных. 

Цель использования какого-либо метода оценки заключается в том, чтобы расчетным путем определить цену, 
по которой обычная сделка по продаже актива или передаче обязательства была бы осуществлена между 
участниками рынка на дату оценки в текущих рыночных условиях. Тремя наиболее широко используемыми 
методами оценки являются рыночный подход, затратный подход и доходный подход. Для оценки справедливой 
стоимости организация должна использовать методы оценки, соответствующие одному или нескольким из 
данных подходов. 

В некоторых случаях будет уместным применение одного метода оценки (например, при оценке актива или 
обязательства с использованием ценовых котировок на активном рынке для идентичных активов или 
обязательств). В других случаях уместным будет применение нескольких методов оценки (например, такая 
необходимость может возникнуть при оценке единицы, генерирующей денежные потоки). Если для оценки 
справедливой стоимости используется несколько методов оценки, то полученные результаты (то есть 
соответствующие индикаторы справедливой стоимости) следует оценить с учетом разумности стоимостного 
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диапазона, обозначенного полученными результатами. Оценка справедливой стоимости представляет собой ту 
величину в пределах данного диапазона, которая является наиболее показательной в отношении справедливой 
стоимости в сложившихся обстоятельствах. 

9.1.1. Расчет стоимости улучшений 

Существует три основных подхода к оценке практически любого актива, в том числе недвижимости. 

Сравнительный подход 

При применении этого подхода стоимость объекта оценки определяется в результате сравнения цен продажи 
аналогичных объектов. Основой применения данного подхода является тот факт, что стоимость объекта оценки 
непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается 
с оцениваемым объектом. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие существенные 
различия между ними. Основной задачей оценщика при использовании данного подхода является подбор 
аналогов объекта оценки с такими же техническими характеристиками, находящимися на открытой продаже 
либо являющимися недавно реализованными. При этом количество аналогов должно быть не менее 3-х.  

Рыночный (сравнительный подход) к оценке недвижимости базируется на информации о недавних сделках либо 
ценах предложений на аналогичные объекты на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами, и 
применяется, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными 
ценами сделок и (или) предложений. Основополагающим принципом сравнительного подхода является 
принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких схожих объектов рациональный инвестор 
не заплатит больше той суммы, в которую обойдется приобретение недвижимости аналогичной полезности. 

К оценке Объекта оценки применен рыночный (сравнительный) подход, т. к. рынок торговой недвижимости 
развит в достаточной степени, что позволило подобрать необходимое для расчета количество аналогов Объекта 
оценки. 

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости, в зависимости от имеющейся на рынке 
исходной информации, в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки 
(относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 
оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их 
сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвязей, 
выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соответствующей 
информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения оценки в 
соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

Качественные методы оценки не применялись, т. к. при их использовании в расчет вносится большая доля 
субъективности («хуже / лучше»), что снижает достоверность величины определяемой стоимости. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с Объектом оценки по 
ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам, и цена 
объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего 
определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения 
основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

Для определения стоимости Объекта оценки по сравнительному подходу применен метод количественных 
корректировок, поскольку Оценщик обладал достаточным количеством источников для проведения поправок 
расчетным способом. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оцениваемого 
объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой 
определяет расчетное значение искомой стоимости. 

Методы регрессионного анализа не применялись, т. к. данные методы требуют несравненно большего объема 
исходных данных, чем количественные методы, и применяются, в основном, в случаях массовой оценки. 

В общем виде последовательность применения сравнительного подхода такова: 

1) Выявление недавних продаж/предложений сопоставимых объектов на рынке недвижимости. 

2) Проверка достоверности информации о сделках/предложениях. 

3) Определение единиц сравнения и элементов сравнения, оказывающих существенное воздействие на 
стоимость рассматриваемого объекта недвижимости. 

4) Внесение корректировок к цене с учётом различий между оцениваемым и каждым сопоставимым 
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объектом. 

5) Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и вывод показателя 
стоимости оцениваемого объекта. 

Доходный подход 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит о том, что стоимость недвижимости 
определяется величиной будущих выгод ее владельца. Формализуется данный подход путем пересчета будущих 
денежных потоков, генерируемых собственностью, в настоящую стоимость.  Оценка доходным подходом 
предполагает, что потенциальные покупатели рассматривают приносящую доход недвижимость с точки зрения 
инвестиционной привлекательности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем 
соответствующего дохода. Доходный подход включает два метода: метод прямой капитализации и метод 
дисконтированных денежных потоков. Метод прямой капитализации предполагает расчет рыночной стоимости 
на основе капитализации постоянных доходов (преимущественно - арендные платежи), поступающих через 
равные промежутки времени. В случае поступления от объекта оценки постоянных арендных платежей, расчет 
проводить целесообразней методом прямой капитализации. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значительных 
капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует их 
наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием 
данного метода выполняется путем деления, соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую 
ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях 
доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту. 

Последовательность применения метода прямой капитализации в рамках доходного подхода к оценке 
недвижимости:4 

1) Определение потенциального валового дохода. 

2) Определение действительного валового дохода. 

3) Определение чистого операционного дохода. 

4) Расчет ставки капитализации на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов 
недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту. 

5) Определение стоимости объекта недвижимости на основе чистого операционного дохода и коэффициента 
капитализации. 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей 
регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится 
по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет 
модели возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и 
стоимости недвижимости в будущем. 

Метод дисконтирования денежных потоков (далее – ДДП) применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во 
времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную 
недвижимость. Метод ДДП применяется, когда: 

 предполагается, что будущие денежные потоки будут существенно отличаться от текущих; 

 имеются данные, позволяющие обосновать размер будущих потоков денежных средств от не 
движимости; 

 потоки доходов и расходов носят сезонный характер; 

 оцениваемая недвижимость — крупный многофункциональный коммерческий объект; 

 объект недвижимости строится или только что построен и вводится в эксплуатацию.  

Алгоритм применения метода ДДП для оценки недвижимости5: 

1) Выбор модели денежного потока. 

2) Определение длительности прогнозного периода. 

                                                           

4 По материалам: Грязнова А. Г., Федотова М. А. Оценка недвижимости. – М.: Финансы и статистика, 2007.стр. 139-154; Грибовский С. 

В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009, гл. 4. 
5 По материалам: Яскевич Е. Е. Практика оценки недвижимости. Москва: - Техносфера, 2011. 
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3) Прогноз валовой выручки при полной загрузке доходоприносящих площадей (ПВД). 

4) Определение динамики загрузки доходоприносящих площадей и возможных потерь доходов (потери 
от не заполняемости и неуплаты). 

5) Прогноз действительного валового дохода (ДВД). 

6) Прогноз операционных расходов. 

7) Расчет величины денежного потока для каждого интервала прогнозного периода. 

8) Определение ставки дисконтирования и коэффициента капитализации. 

9) Расчет величины реверсии в постпрогнозный период. 

10) Итоговый расчет стоимости объекта недвижимости в рамках применения метода дисконтирования 
денежных потоков. 

Отказ от использования доходного подхода: практическое применение соответствующих методов 
предполагает наличие эффективно функционирующего рынка и разнообразной информации о нем. Одна из 
проблем доходного подхода – трудности с получением информации – текущих ставок аренды, созданием баз 
данных, с выбором аналогов, адекватных оцениваемым объектам, с учетом степени несовпадения состава и 
численных значений характеристик аналогов и оцениваемых объектов. 

При оценке доходным подходом объектов культурного наследия кроме обязательных положений ФСО N 1 и 
ФСО N 7 следует учитывать влияние факторов, как снижающих величину чистого операционного дохода за счет 
дополнительных расходов по его содержанию, так и повышающих доход за счет учета нематериальных 
факторов. 

Выбор метода оценки (ФСО N 7) и периода прогнозирования зависит от вида и капитальности объекта, 
необходимости и величины ремонтно-реставрационных работ. Ремонтно-реставрационные работы могут быть 
приравнены к капитальным затратам. 

При определении арендной ставки в качестве аналогов могут быть использованы объекты, не обладающие 
признаками ОКН и схожие с объектом оценки по конструктивным, объемно-планировочным, архитектурным, 
функциональным и территориальным характеристикам, с последующим поэлементным сравнением и 
внесением корректировок по ценообразующим факторам. 

При использовании величин арендных ставок объектов-аналогов, являющихся ОКН, во избежание двойного 
счета необходимо дополнительно проверять, учтены ли в величине арендной ставки объектов-аналогов льготы 
в виде компенсаций за ремонтно-реставрационные мероприятия. 

Кроме альтернативной сдачи в аренду ОКН при расчете доходности могут учитываться иные доходы от ОКН и 
исторически связанных с ним территорий. 

При учете операционных расходов должны анализироваться и учитываться льготы по налогообложению и иные 
показатели, которые введены государством для стимулирования мер по сохранению памятников. Эти же 
факторы должны быть учтены и при определении ставок капитализации и дисконтирования. Необходимо 
обращать особое внимание на недопущение неучета или двойного счета возможных стимулирующих мер по 
сохранению памятников. 

На момент проведения оценки не было выявлено предложений об аренде объектов аналогичных характеристик, 
от применения данного подхода мы решили отказаться на основании положения ст. 20 ФСО №1. Любые 
сделанные Оценщиком предположения о доходах и расходах, связанных с объектами оценки, будут носить 
крайне субъективный характер, а полученная расчетная модель может быть многовариантной и весьма 
чувствительной к основным формирующим ее параметрам.  

Таким образом, в сложившейся ситуации определение материальных и временных затрат на реализацию 
предполагаемого проекта будет основано на допущениях, которые приведут к большой погрешности результата. 
Стоимость, рассчитанная в рамках доходного подхода, будет носить субъективный характер. 

Затратный подход 

Предпосылка данного метода заключается в том, что стоимость любого имущества зависит от затрат на 
воспроизводство аналогичного имущества. Согласно затратному подходу, стоимость объекта оценки 
определяется, как сумма восстановительной стоимости улучшений за вычетом накопленного износа и к 
результату добавляется стоимость земельного участка.  

Рыночная стоимость недвижимости при использовании затратного подхода определяется как сумма стоимости 
участка земли, используемого под застройку, как свободного, и стоимости строительства улучшений с учетом 
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износа. 

Отказ от использования затратного подхода: Объекты оценки представляют собой нежилые помещения, налицо 
большая база данных по ценам предложения к продаже аналогичных объектов, которая позволяет с высокой 
точностью использовать для расчета рыночной стоимости методы сравнительного подхода. Высокая 
погрешность методов затратного подхода вызвана: укрупненными расчетами с большим количеством 
допущений при оценке нежилого помещения; определение рыночной стоимости прав на пропорциональную 
долю земельного участка, приходящегося на оцениваемый объект недвижимости; субъективное обоснование 
прибыли предпринимателя и косвенных издержек при оценке нового строительства; субъективные экспертные 
шкалы или устаревшие строительные методики советского периода (ведомственные строительные нормы) для 
оценки физического износа  (затратный подход дает наиболее точные результаты для новых объектов); как 
правило, отсутствие объективных данных для обоснования внешнего (экономического) износа. Согласно ФСО 
№1: «Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, 
который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. Если 
объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или 
экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды 
устареваний». Соответственно, Оценщик может отказаться от применения методов затратного подхода в случае 
отсутствия возможности заменить объект оценки точной копией, а также в случае отсутствия достоверной 
информации для расчета стоимости нового строительства, в том числе о типичной прибыли предпринимателя, 
косвенных издержках типичных для аналогичных проектов помимо прямых издержек, и информации для 
расчета износов и устареваний. 

Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов против использования затратного подхода и 
на основании п. 20 ФСО №1 от применения данного подхода, оценщик отказывается. 

Выводы 

Оценщик проанализировал исходные данные и рыночную информацию об объекте оценки и пришел к выводу 
о возможности применения сравнительного подхода. 

9.2 Обзор подходов и методов оценки земельного участка 

Для определения рыночной стоимости используются три стандартных подхода. 

Особенности применения затратного подхода 

Затратный подход для оценки непосредственно земли не применяется. Земля не может оцениваться по затратам 
на ее воспроизводство или замещение, так как она нерукотворна и не может быть воспроизведена физически, 
за исключением уникальных случаев создания искусственных островов.  

Особенности применения сравнительного подхода 

Результаты, полученные методами сравнительного подхода, во всех странах с развитым земельным рынком 
считаются самыми надежными и достоверными.  

В отечественных условиях применение сравнительных методов в данный момент времени пока затруднено или 
невозможно для целого ряда категорий земель, в частности, сельскохозяйственных и лесных угодий, в силу 
недостатка необходимой информации о сделках и отсутствия открытого рынка земельных участков. Однако для 
оцениваемого земельного участка, при условии его наиболее эффективного использования для застройки 
торговыми объектами, данный метод применим. 

Особенности применения доходного подхода 

Доходный подход заключается в преобразовании периодических доходов в абсолютную величину стоимости. 

Оценка земли методами доходного подхода может проводиться посредством капитализации земельной ренты, 
рассчитываемой в виде: 

 арендных платежей за землю; 

 чистого операционного дохода, образующегося при использовании земельного участка.  

Выделяют два вида методов доходного подхода: 

1) методы прямой капитализации дохода; 

2) методы дисконтирования денежных потоков.  

Прямая капитализация заключается в использовании коэффициентов капитализации, рассчитанных по данным 
сделок с земельными участками. 
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Методы дисконтирования денежных потоков заключаются в суммировании всех будущих доходов, 
дисконтированных на день определения стоимости. 

Отказ от использования доходного подхода: основными недостатками доходного подхода являются:  

 большая неопределенность результатов из-за высокой субъективности определения коэффициента 
капитализации и ставок дисконтирования расчетными методами – результаты очень сильно меняются даже при 
незначительном изменении ставки дисконтирования; 

 большая неопределенность результатов из-за использования в расчетах прогнозов - достоверно не 
могут быть предсказаны ни будущие процентные ставки, ни арендная плата, ни расходы, то есть никто не может 
точно составить прогноз на промежуток времени больше 10 лет;  

 проблема математического занижения стоимости (ценности) в результате процедуры дисконтирования 
– обесценивания благ и полезностей, которые будут получены через значительный промежуток времени - чем 
выше данный коэффициент, тем меньше стоимость оцениваемых объектов. 

Выводы 

Оценщик проанализировал исходные данные и рыночную информацию об объекте оценки и пришел к выводу 
о возможности применения сравнительного подхода.  

Таблица 18. Выбор и обоснование отказа от применения методов оценки права собственности земельных участков 

Наименование 
метода 

Указание на 
применение или 

отказ от 
применения 

Обоснование применения или отказа от применения 

Метод прямого 
сравнительного 
анализа продаж 

Применяется 

Данный метод применяется при наличии "рыночных индикаторов", 
свидетельствующих о существовании активного или активно 

развивающегося рынка земельных участков в соответствующем регионе. 
Исполнитель провел анализ рынка купли-продажи земельных участков. 

Проведенный анализ показал, что на рынке представлены к продаже 
земельные участки различного назначения. Подробный анализ ситуации 

на земельном рынке приведен в РАЗДЕЛЕ 10 Отчета 

Метод выделения Не  применяется 

Метод выделения применяется при наличии информации о ценах сделок 
с едиными объектами недвижимости. Далее предполагается расчет 

стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений, но так 
как в объявлениях об аналогах как правило отсутствует исчерпывающая 

информация о характеристиках улучшений, позволяющих рассчитать 
стоимость замещения или воспроизводства, данный метод применить не 

предоставляется возможным. 

Метод распределения Не  применяется 

Метод распределения применяется при наличии информации о ценах 
сделок с едиными объектами недвижимости. Далее предполагается 

расчет стоимости наиболее вероятного значения доли земельного участка 
и улучшений в рыночной стоимости единого объекта недвижимости, но 

так как в объявлениях об аналогах, как правило, отсутствует 
исчерпывающая информация о характеристиках аналога, позволяющих 

рассчитать эти доли корректно, данный метод применить не 
предоставляется возможным. 

Метод капитализации 
дохода 

Не  применяется 

Условие применения метода – возможность получения земельной ренты 
от эксплуатации оцениваемого земельного участка. Вторичный рынок 

аренды земельных участков в г. Омске не развит, полностью отсутствуют 
предложения об аренде земельных участков. 

Метод остатка Не  применяется 

Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого 
земельного участка улучшениями, приносящими доход. Применение 

данного метода Исполнитель считает некорректным в связи с тем фактом, 
что в процессе расчета по данному методу необходимо сделать много 

допущений о характере застройки улучшений, их эксплуатационно-
технических характеристикам и функциональных параметрах и т. п., что в 

конечном итоге может существенным образом повлиять на стоимость 
оцениваемого земельного участка 

Метод 
предполагаемого 

использования 
Не  применяется 

Условие применения метода – возможность использования земельного 
участка способом, приносящим доход. Применение данного метода 

Исполнитель считает некорректным в связи с отсутствием возможности 
использования оцениваемых земельных участков способом, приносящим 

доход 

Нормативный метод Не  применяется 
Условие применения – отсутствие активного рынка и рыночных данных о 

продаже (предложениях к продаже) земельных участков. Применение 



41 

 

данного метода Исполнитель считает некорректным в связи с тем фактом, 
что стоимость, полученная в результате расчета по данному методу, 

является заниженной, т. к. не учитывает влияние ряда важных 
ценообразующих параметров для земельных участков 

9.3. Расчет рыночной стоимости земельного участка 

Рыночная стоимость объекта рассчитана в рамках сравнительного подхода с применением техник 
сравнительного анализа. 

Сравнительный подход к оценке недвижимости базируется на информации о недавних сделках с аналогичными 
объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами.   

Исходной предпосылкой применения сравнительного подхода к оценке недвижимости является наличие 
развитого рынка недвижимости. Недостаточная развитость рынка недвижимости, а также, если оцениваемый 
объект недвижимости является специализированным, либо обладает исключительными выгодами или 
обременениями, не отражающими общее состояние рынка, применение этого подхода нецелесообразно. 

Сравнительный подход базируется на трех основных принципах оценки недвижимости: спроса и предложения, 
замещения и вклада. На основе этих принципов оценки недвижимости в сравнительном подходе используется 
ряд количественных и качественных методов выделения элементов сравнения и измерения корректировок 
рыночных данных сопоставимых объектов для моделирования стоимости оцениваемого объекта. 

Основополагающим принципом сравнительного подхода к оценке недвижимости является принцип замещения. 
Он гласит, что при наличии на рынке нескольких схожих объектов рациональный инвестор не заплатит больше 
суммы, в которую обойдется приобретение недвижимости, аналогичной полезности. 

При расчете стоимости объекта сравнительным подходом Оценщики оперируют следующими терминами: 

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных 
условиях. 

Объекты сравнения – проданные или предложенные к продаже на том же рынке объекты недвижимости, 
обладающие таким же оптимальным использованием, как и оцениваемый объект и максимально близкие к 
нему по другим характеристикам. 

Единицы сравнения - некоторые общее для всех объектов удельные или абсолютные, физические или 
экономические единицы измерения стоимости, сопоставляемые и подвергаемые корректировке. В качестве 
единиц сравнения часто используют такие показатели как руб./кв.м., руб./гостиничный номер, 
руб./машиноместо и т.д. 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характеристики объектов 
недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен на недвижимость. Принято различать следующие 
элементы сравнения: 

 набор прав на недвижимость, передаваемые при сделке; 

 условия финансирования сделки; 

 условия проведения сделки; 

 состояние рынка во время сделки; 

 месторасположения объекта; 

 физические характеристики объекта; 

 экономические характеристики объекта; 

 компоненты стоимости, не связанные с объектом. 

Корректировка представляет собой операцию (часто математическую), учитывающую разницу в стоимости 
между оцениваемым и сравнительным объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все 
корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту оценки». 

Анализ сопоставимых объектов и проведение корректировок цены их продаж. 

Для применения подхода сопоставимых продаж, Оценщики провели исследование рынка, с тем, чтобы найти 
недавно осуществленные продажи/предложения аналогичных оцениваемому объекту недвижимости. 

 Основные этапы оценки недвижимости сравнительным подходом 
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 Изучают состояние и тенденции развития рынка недвижимости и особенно того сегмента, к которому 
принадлежит данный объект. Выявляются объекты недвижимости, наиболее сопоставимые с оцениваемым, 
проданные относительно недавно. 

 Собирается и проверяется информация по объектам-аналогам; анализируется собранная информация и 
каждый объект - аналог сравнивается с оцениваемым объектом. 

 На выделенные различия в ценообразующих характеристиках сравниваемых объектов вносятся поправки в 
цены продаж сопоставимых аналогов. 

 Согласовываются скорректированные цены объектов-аналогов, и выводится итоговая величина рыночной 
стоимости объекта недвижимости на основе сравнительного подхода. 

Учитывая общность таких характеристик как местонахождение, назначение, настоящее использование, считаем 
возможным применить стоимость одного квадратного метра по найденным аналогам для расчета рыночной 
стоимости оцениваемого объекта.  

Основным критерием выбора объектов сравнения являлись: соответствие типа функционального использования 
объектов аналогов и Объекта оценки, либо возможность его использования, в соответствии со спецификой 
объекта. В качестве объектов сравнения были отобраны сделки/предложения по продаже земельных участков 
под коммерческое использование (т.к. на рынке данный сегмент обособлен).  

Данные об отобранных объектах приведены ниже в расчетно-корректировочной таблице. 

Источниками для поиска объектов сравнения являлись данные о ценах на земельные участки коммерческого 
использования в г. Санкт-Петербург, полученные от участников рынка; информация, представленная в доступных 
Оценщику средствах массовой информации, в сети Интернет. 

В силу того, что для оцениваемого объекта согласно методики рассчитывается стоимость права собственности, а 
для объектов-аналогов передаваемым правом является также право собственности, корректировка равна нулю. 
Такие характеристики, как условия финансирования и оплаты, условия продажи также носят равнозначный 
характер. По виду разрешенного использования, аналоги соответствует объекту оценивания. 

Поправка на дате продажи не вносилась, в качестве аналогов были подобраны объекты, выставленные на 
продажу за период не превышающий сроки экспозиции подобных объектов. 

 



 

Таблица 19. Расчет стоимости земельного участка 

Характеристики (элементы 
сравнения) 

Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Тип недвижимости земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок 

Категория земельного участка Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов 

Разрешенное использование 
земельного участка 

под офисно-торговую застройку 
под коммерческую застройку 

(гостиница) 
под коммерческую застройку 

(гостиница) 
под коммерческую застройку 

(гостиница) 

Адрес 
Санкт-Петербург, город Петергоф, 

Санкт-Петербургский проспект, дом 
34, литера Б 

Санкт-Петербург, Петродворцовый 
р-н, Петергоф, Калининская ул., 3 

Санкт-Петербург, Приморский пр-т, 
58к2 

Санкт-Петербург, 8-я линия 
Васильевского острова, 61к2В 

Местоположение (район, ст. метро) город Санкт-Петербург город Санкт-Петербург город Санкт-Петербург город Санкт-Петербург 

Статус населенного пункта Областной центр Областной центр Областной центр Областной центр 

Характеристика формы и рельефа 
участка, панорамный вид 

Земельный участки, пригодные для 
капитального строительства 

Земельный участки, пригодные для 
капитального строительства 

Земельный участки, пригодные для 
капитального строительства 

Земельный участки, пригодные для 
капитального строительства 

Областной центр (для регионов) г. Санкт-Петербург г. Санкт-Петербург г. Санкт-Петербург г. Санкт-Петербург 

Состав передаваемых прав на 
объект 

Аренда долгосрочная собственность собственность собственность 

Условия финансирования 
состоявшейся или предполагаемой 

сделки 
- 

типичные для данного сегмента 
рынка 

типичные для данного сегмента 
рынка 

типичные для данного сегмента 
рынка 

Условия продажи (предложения) - рыночные рыночные рыночные 

Источник информации - 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg_peterhof/zemelnye_uchas
tki/uchastok_70_sot._promnaznache
niya_4027311594?context=H4sIAAAA
AAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2
NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijtz
OjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIj

t92NnQVz8AAAA  

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/zemelnye_uchastki/uchast
ok_32_sot._promnaznacheniya_4581
822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE
_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJE
WHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8A

AAA  

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/zemelnye_uchastki/uchast
ok_28_sot._izhs_4621588014?contex
t=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOn
tzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA
7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3

a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA  

Цена предложения - 245 000 000 18 600 000 89 900 000 

Валюта - руб. руб. руб. 

Общая площадь, кв. м 166,9 7 000,0 320,0 2 800,0 

Тип сделки - предложение предложение предложение 

Дата предложения - 12.02.2025 02.02.2025 11.02.2025 

Затраты на снос существующих 
строений, руб. 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб. 

- 245 000 000 18 600 000 89 900 000 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 35 000 58 125 32 107 

Корректировка на торг - -8,9% -8,9% -8,9% 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_4621588014?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_4621588014?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_4621588014?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_4621588014?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_4621588014?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_4621588014?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_4621588014?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA


 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 31 885 52 952 29 249 

Корректировка на площадь  68,7% 9,5% 48,4% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 53 790 57 982 43 406 

Состав передаваемых прав на 
объект 

Аренда долгосрочная собственность собственность собственность 

Корректировка на состав 
передаваемых прав на объект 

- -14,0% -14,0% -14,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 46 259 49 865 37 329 

Разрешенное использование 
земельного участка 

под офисно-торговую застройку 
под коммерческую застройку 

(гостиница) 
под коммерческую застройку 

(гостиница) 
под коммерческую застройку 

(гостиница) 

Корректировка на функциональное 
назначение  участка 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 46 259 49 865 37 329 

Условия финансирования 
состоявшейся или предполагаемой 

сделки 

типичные для данного сегмента 
рынка 

типичные для данного сегмента 
рынка 

типичные для данного сегмента 
рынка 

типичные для данного сегмента 
рынка 

Корректировка на условия 
финансирования состоявшейся или 

предполагаемой сделки 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 46 259 49 865 37 329 

Условия продажи (предложения) рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка на условия 
продажи (предложения) 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 46 259 49 865 37 329 

Асфальтирование подъездного 
пути к участку 

да да да да 

Корректировка на 
асфальтирование подъездного пути 

к участку 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 46 259 49 865 37 329 

Местоположение в населённом 
пункте 

Центр деловой активности Центр деловой активности Центр деловой активности Центр деловой активности 

Корректировка на местоположение 
в населённом пункте 

 0,0% 0,0% 0,0% 



 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 46 259 49 865 37 329 

Наличие коммуникаций:     

Наличие подъездных путей да да да да 

Наличие электричества нет нет нет нет 

Наличие газоснабжения нет нет нет нет 

Наличие прочих коммуникаций 
(водоснабжение, канализация, 

теплоснабжение) 
нет нет нет нет 

Корректировка на наличие 
коммуникаций 

 0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 46 259 49 865 37 329 

Асфальтирование участка да да да да 

Корректировка на 
асфальтирование участка 

- 0% 0% 0% 

Скорректированная цена  объекта, 
руб./кв. м 

- 46 259 49 865 37 329 

Дата (сделки) предложения 13.02.2025 12.02.2025 02.02.2025 11.02.2025 

Корректировка на период между 
датами сделок (предложений) и 

оценки 
- 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 46 259 49 865 37 329 

Показатель совокупной 
корректировки 

- 91,6% 32,4% 71,3% 

Коэффициент соответствия объекту 
оценки (обратно пропорционален 

показателю совокупной 
корректировки) 

- 1,1 3,1 1,4 

Вес объекта-аналога с учетом 
коэффициента соответствия 

- 19,6% 55,4% 25,0% 

Рыночная (справедливая) 
стоимость 1кв. м, руб. (НДС не 

облагается) 
46 024    

Рыночная (справедливая) 
стоимость оцениваемого объекта, 

руб. (НДС не облагается) 
7 681 406    

Округленно 7 681 000    

Таблица 20. Расчет стоимости земельного участка 



 

Характеристики (элементы 
сравнения) 

Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Тип недвижимости земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок 

Категория земельного участка Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов 

Разрешенное использование 
земельного участка 

под офисно-торговую застройку 
под коммерческую застройку 

(гостиница) 
под коммерческую застройку 

(гостиница) 
под коммерческую застройку 

(гостиница) 

Адрес 
Санкт-Петербург, город Петергоф, 

Санкт-Петербургский проспект, дом 
34, литера В 

Санкт-Петербург, Петродворцовый 
р-н, Петергоф, Калининская ул., 3 

Санкт-Петербург, Приморский пр-т, 
58к2 

Санкт-Петербург, 8-я линия 
Васильевского острова, 61к2В 

Местоположение (район, ст. метро) город Санкт-Петербург город Санкт-Петербург город Санкт-Петербург город Санкт-Петербург 

Статус населенного пункта Областной центр Областной центр Областной центр Областной центр 

Характеристика формы и рельефа 
участка, панорамный вид 

Земельный участки, пригодные для 
капитального строительства 

Земельный участки, пригодные для 
капитального строительства 

Земельный участки, пригодные для 
капитального строительства 

Земельный участки, пригодные для 
капитального строительства 

Областной центр (для регионов) г. Санкт-Петербург г. Санкт-Петербург г. Санкт-Петербург г. Санкт-Петербург 

Состав передаваемых прав на 
объект 

Аренда долгосрочная собственность собственность собственность 

Условия финансирования 
состоявшейся или предполагаемой 

сделки 
- 

типичные для данного сегмента 
рынка 

типичные для данного сегмента 
рынка 

типичные для данного сегмента 
рынка 

Условия продажи (предложения) - рыночные рыночные рыночные 

Источник информации - 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg_peterhof/zemelnye_uchas
tki/uchastok_70_sot._promnaznache
niya_4027311594?context=H4sIAAAA
AAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2
NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijtz
OjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIj

t92NnQVz8AAAA  

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/zemelnye_uchastki/uchast
ok_32_sot._promnaznacheniya_4581
822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE
_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJE
WHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8A

AAA  

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/zemelnye_uchastki/uchast
ok_28_sot._izhs_4621588014?contex
t=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOn
tzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA
7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3

a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA  

Цена предложения - 245 000 000 18 600 000 89 900 000 

Валюта - руб. руб. руб. 

Общая площадь, кв. м 268,1 7 000,0 320,0 2 800,0 

Тип сделки - предложение предложение предложение 

Дата предложения - 12.02.2025 02.02.2025 11.02.2025 

Затраты на снос существующих 
строений, руб. 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб. 

- 245 000 000 18 600 000 89 900 000 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 35 000 58 125 32 107 

Корректировка на торг - -8,9% -8,9% -8,9% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 31 885 52 952 29 249 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_4027311594?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2Mko2OFBoTDY0VXhGbURyIjt92NnQVz8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._promnaznacheniya_4581822883?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_4621588014?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_4621588014?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_4621588014?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_4621588014?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_4621588014?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_4621588014?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_4621588014?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEWHU4R3Biaml3a01XSFkzIjt9SjT49j8AAAA


 

Корректировка на площадь  57,9% 2,5% 38,9% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 50 346 54 276 40 627 

Состав передаваемых прав на 
объект 

Аренда долгосрочная собственность собственность собственность 

Корректировка на состав 
передаваемых прав на объект 

- -14,0% -14,0% -14,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 43 298 46 677 34 939 

Разрешенное использование 
земельного участка 

под офисно-торговую застройку 
под коммерческую застройку 

(гостиница) 
под коммерческую застройку 

(гостиница) 
под коммерческую застройку 

(гостиница) 

Корректировка на функциональное 
назначение  участка 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 43 298 46 677 34 939 

Условия финансирования 
состоявшейся или предполагаемой 

сделки 

типичные для данного сегмента 
рынка 

типичные для данного сегмента 
рынка 

типичные для данного сегмента 
рынка 

типичные для данного сегмента 
рынка 

Корректировка на условия 
финансирования состоявшейся или 

предполагаемой сделки 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 43 298 46 677 34 939 

Условия продажи (предложения) рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка на условия 
продажи (предложения) 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 43 298 46 677 34 939 

Асфальтирование подъездного 
пути к участку 

да да да да 

Корректировка на 
асфальтирование подъездного пути 

к участку 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 43 298 46 677 34 939 

Местоположение в населённом 
пункте 

Центр деловой активности Центр деловой активности Центр деловой активности Центр деловой активности 

Корректировка на местоположение 
в населённом пункте 

 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 43 298 46 677 34 939 

Наличие коммуникаций:     



 

Наличие подъездных путей да да да да 

Наличие электричества нет нет нет нет 

Наличие газоснабжения нет нет нет нет 

Наличие прочих коммуникаций 
(водоснабжение, канализация, 

теплоснабжение) 
нет нет нет нет 

Корректировка на наличие 
коммуникаций 

 0% 0% 0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 43 298 46 677 34 939 

Асфальтирование участка да да да да 

Корректировка на 
асфальтирование участка 

- 0% 0% 0% 

Скорректированная цена  объекта, 
руб./кв. м 

- 43 298 46 677 34 939 

Дата (сделки) предложения 13.02.2025 12.02.2025 02.02.2025 11.02.2025 

Корректировка на период между 
датами сделок (предложений) и 

оценки 
- 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 43 298 46 677 34 939 

Показатель совокупной 
корректировки 

- 80,8% 25,4% 61,8% 

Коэффициент соответствия объекту 
оценки (обратно пропорционален 

показателю совокупной 
корректировки) 

- 1,2 3,9 1,6 

Вес объекта-аналога с учетом 
коэффициента соответствия 

- 17,9% 58,2% 23,9% 

Рыночная (справедливая) 
стоимость 1кв. м, руб. (НДС не 

облагается) 
43 267    

Рыночная (справедливая) 
стоимость оцениваемого объекта, 

руб. (НДС не облагается) 
11 599 883    

Округленно 11 600 000    

Таблица 21. Расчет стоимости 1 кв. м. Проверка результата на точность 

Количеств объектов-аналогов 3,00 

Выборочная средняя скорректированная цена составляет 44484,3 

Среднеквадратичное отклонение скорректированной цены составляет 4770,2 

Отношение Sx/Х (где Х – среднее значение ряда) 10,7% 



 

Минимальная цена 37329 

Максимальная цена 49865 

Отношение мин/мах 25,14% 

Вывод: выборка репрезентативна 

Таблица 22. Расчет стоимости 1 кв. м. Проверка результата на точность 

Количеств объектов-аналогов 3,00 

Выборочная средняя скорректированная цена составляет 41638,0 

Среднеквадратичное отклонение скорректированной цены составляет 4466,0 

Отношение Sx/Х (где Х – среднее значение ряда) 10,7% 

Минимальная цена 34939 

Максимальная цена 46677 

Отношение мин/мах 25,15% 

Вывод: выборка репрезентативна 

  



 

Площадь застройки была определена с помощью следующего коэффициента 

 

Источник: http://www.avg.ru/articles/category1/neprodazhnaya-ploshhad/  

Таким образом, площадь застройки составляет =580,8/0,87/4 (этажность) = 166,9 кв.м.; =466,5/0,87/2 (этажность) 
= 268,1 кв.м. 

Согласование результатов, полученных по каждому из отобранных аналогов, с учетом коэффициентов 
значимости производится по формуле: 

 

Учитывая, что максимальное влияние на стоимость за единицу сравнения должна оказывать стоимость аналога 
с минимальным размером общей валовой корректировки, рассчитаем весовой коэффициент стоимости 
единицы сравнения (ВКан) каждого из аналогов, выражающего обратно пропорциональную зависимость между 
коэффициентом значимости и размером общей валовой коррекции. 

 

Для повышения надежности, можно провести проверку гипотезы нормальности распределения. Один из 
способов расчет коэффициента вариации. 

Для определения однородности совокупности цен аналогов определяется коэффициент вариации по формуле: 

0
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где: 
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σ   – стандартное отклонение; 
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 – среднеарифметическое значение стоимостей аналогов. 
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где: 

ix
 – стоимость i-го аналога; 

n – количество аналогов; 



 

kn – коэффициент, зависящий от объема выборки 





n

i

ix
n

x
1

1

,   

Значения коэффициента kn в зависимости от объема выборки приведены в таблице: 

Таблица 23. Значение коэффициента 

Объем выборки kn Объем выборки kn 

3 1,1284 10 1,028 

4 1,0853 12 1,023 

5 1,064 15 1,018 

6 1,0506 20 1,013 

7 1,0423 25 1,01 

Коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения измеренных значений от 
математического ожидания 6. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший 
разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Если коэффициент вариации меньше 10%, то 
изменчивость вариационного ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 
20% и меньше 33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 
неоднородности информации и необходимости исключения самых больших и самых маленьких значений. 

По результатам расчетов в качестве итоговой стоимости принимается средняя величина цены предложения со 
средними потребительскими качествами как наиболее вероятное и обоснованное при данной выборке. 

Пояснения по характеристикам, по которым были внесены корректировки: 

В силу того, что для оцениваемого объекта согласно методике рассчитывается стоимость права собственности, а 
для объектов-аналогов передаваемым правом является также право собственности, корректировка равна нулю. 
Такие характеристики, как условия финансирования и оплаты, условия продажи также носят равнозначный 
характер.  

Таким образом, Оценщик учёл следующие виды корректировок: 

 Поправка на торг (условия продажи) 

 Дата продажи 

 Поправка на площадь земельного участка 

 Местоположение 

 Наличие коммуникаций (водоснабжение, энергоснабжение, канализация, отопление) 

Условия продажи 

Поскольку анализу подвергались данные публичных оферт, были внесены корректировки на различие цены 
предложения и реальной цены продажи, которое связано, прежде всего, с возможностью торга.  

Поправка введена на основании Справочника оценщика недвижимости Корректирующие коэффициенты для 
оценки земельных участков 2024 под редакцией Л.А. Лейфера, выпущенного ООО «Научно-практический Центр 
Профессиональной Оценки». 

 

Дата продажи 

                                                           
6 http://www.financial-analysis.ru/methodses/metFKStat.html 



 

В качестве аналогов были подобраны объекты, выставленные на продажу и не снятые с продажи на дату оценки. 

Корректировка на состав передаваемых прав 

Корректировка на передаваемый объем прав введена на основании статистический информации рынка 
недвижимости по городам России по состоянию на 01.01.2025 года и представленный на сайте Ассоциации 

развития рынка недвижимости «СтатРиэлт» в разделе платной подписки https://statrielt.ru/. 

 

Корректировка на площадь 

Это процентная корректировка. Корректировка на площадь учитывает снижение стоимости в пересчете на 
единицу сравнения (1 кв.м.) с увеличением площади объекта в соответствии с принципом убывающей 
предельной полезности (платежеспособный спрос на объект меньшей площади выше).  

Учёт данного фактора произведён согласно «Инструкции № 1-03 по расчёту стоимости неспециализированных 
улучшений земельных участков (зданий) сравнительным подходом» (источник информации: 
htpp://www.fbk.ru/company/), предоставленной аудиторском компанией ООО «Финансовые и бухгалтерские 
консультанты» г. Москва. Расчет поправки на масштаб выполняется по следующей формуле: 

Км=(((So/Sa)n)-1)*100, где: 

Км – корректировка на масштаб, %; 

So – площадь оцениваемого объекта, кв. м 

Sa – площадь аналога, кв. м. 

n- показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости 
конкретных типов недвижимого имущества в зависимости от их площади. 

Показатель степени (коэффициент торможения) рассчитывается путем установления зависимости между 
площадью и стоимостью соответствующих объектов. 

n = lg (C1/C2) /lg (P1/P2) 

где n – коэффициент торможения; 

CI, C2 – стоимости сравнительной единицы недвижимого имущества; 

PI, P2 – одноименные параметры недвижимости. 

Корректировка определена на основании актуальных данных сайта https://statrielt.ru/. 

 

Корректировка на функциональное назначение 

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/


 

Объект оценки и аналоги не имеют различий по данному элементу сравнения, категория земель, вид 
разрешенного использования и функциональное назначение объекта оценки и аналогов идентична. 

Корректировка на местоположение 

В оценочной практике принято выделять такой элемент сравнения как местоположение для внесения 
корректировок к ценам объектов-аналогов. Поправка введена на основании Справочника оценщика 
недвижимости Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков 2024 под редакцией Л.А. 
Лейфера, выпущенного ООО «Научно-практический Центр Профессиональной Оценки» стр. 234. 

 

Корректировка на коммуникации 

Поправка введена на основании Справочника оценщика недвижимости Корректирующие коэффициенты для 
оценки земельных участков 2024 под редакцией Л.А. Лейфера, выпущенного ООО «Научно-практический Центр 
Профессиональной Оценки». 

 

 

 

 

По другим характеристикам корректировки не вносились. 

В результате проведения необходимых корректировок определено средневзвешенное итоговое значение 
стоимости 1 кв. м общей площади земельного участка. Рассчитанная средневзвешенная величина стоимости 
единицы сравнения позволяет сделать выводы о стоимости оцениваемого объекта в целом.   

Рыночная стоимость земельного участка равна: 

РС зу = Стоимость 1 кв. м площади * Площадь участка, руб. 

РС объекта оценки = Сумма РС зу, руб. 

Заключение по сравнительному подходу 

Таблица 24. Результат расчета сравнительным подходом 

Объект оценки 
Рыночная стоимость, 

руб. с учетом округления 

Земельный участок (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город Петергоф, 
Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера Б. 

7 681 000 



 

9.4. Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости - Сравнительный подход 

Сравнительный подход к оценке недвижимости базируется на информации о недавних сделках с аналогичными 
объектами на рынке и сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами.   

Исходной предпосылкой применения сравнительного подхода к оценке недвижимости является наличие 
развитого рынка недвижимости. Недостаточная развитость рынка недвижимости, а также, если оцениваемый 
объект недвижимости является специализированным, либо обладает исключительными выгодами или 
обременениями, не отражающими общее состояние рынка, применение этого подхода нецелесообразно. 

Сравнительный подход базируется на трех основных принципах оценки недвижимости: спроса и предложения, 
замещения и вклада. На основе этих принципов оценки недвижимости в сравнительном подходе используется 
ряд количественных и качественных методов выделения элементов сравнения и измерения корректировок 
рыночных данных сопоставимых объектов для моделирования стоимости оцениваемого объекта. 

Основополагающим принципом сравнительного подхода к оценке недвижимости является принцип замещения. 
Он гласит, что при наличии на рынке нескольких схожих объектов рациональный инвестор не заплатит больше 
суммы, в которую обойдется приобретение недвижимости, аналогичной полезности. 

При расчете стоимости объекта сравнительным подходом Оценщики оперируют следующими терминами: 

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных 
условиях. 

Объекты сравнения – проданные или предложенные к продаже на том же рынке объекты недвижимости, 
обладающие таким же оптимальным использованием, как и оцениваемый объект и максимально близкие к 
нему по другим характеристикам. 

Единицы сравнения - некоторые общее для всех объектов удельные или абсолютные, физические или 
экономические единицы измерения стоимости, сопоставляемые и подвергаемые корректировке. В качестве 
единиц сравнения часто используют такие показатели как руб./кв.м., руб./гостиничный номер, 
руб./машиноместо и т.д. 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характеристики объектов 
недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен на недвижимость. Принято различать следующие 
элементы сравнения: 

 набор прав на недвижимость, передаваемые при сделке; 

 условия финансирования сделки; 

 условия проведения сделки; 

 состояние рынка во время сделки; 

 месторасположения объекта; 

 физические характеристики объекта; 

 экономические характеристики объекта; 

 компоненты стоимости, не связанные с объектом. 

Корректировка представляет собой операцию (часто математическую), учитывающую разницу в стоимости 
между оцениваемым и сравнительным объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все 
корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту оценки». 

Анализ сопоставимых объектов и проведение корректировок цены их продаж. 

Для применения подхода сопоставимых продаж, Оценщики провели исследование рынка, с тем, чтобы найти 
недавно осуществленные продажи/предложения аналогичных оцениваемому объекту недвижимости. 

Основные этапы оценки недвижимости сравнительным подходом 

 Изучают состояние и тенденции развития рынка недвижимости и особенно того сегмента, к которому 
принадлежит данный объект.  Выявляются  объекты недвижимости, наиболее сопоставимые  с оцениваемым, 
проданные относительно недавно. 

 Собирается и проверяется информация по объектам-аналогам; анализируется собранная информация и 

Земельный участок (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город Петергоф, 
Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера В. 

11 600 000 



 

каждый объект - аналог сравнивается с оцениваемым объектом. 

 На выделенные различия в ценообразующих характеристиках сравниваемых объектов вносятся поправки в 
цены продаж сопоставимых аналогов. 

 Согласовываются скорректированные цены объектов-аналогов, и выводится итоговая величина рыночной 
стоимости объекта недвижимости на основе сравнительного подхода. 

Учитывая общность таких характеристик как местонахождение, назначение, материал конструктивных 
элементов, настоящее использование, считаем возможным применить стоимость одного квадратного метра по 
найденным аналогам для расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта.  

Основным критерием выбора объектов сравнения являлись: соответствие типа функционального использования 
объектов аналогов и Объекта либо возможность его использования, в соответствии со спецификой объекта. В 
качестве объектов сравнения были отобраны сделки/предложения по продаже гостиниц. 

Данные об отобранных объектах приведены ниже в расчетно-корректировочной таблице. 

Источниками для поиска объектов сравнения являлись данные о ценах на объекты недвижимости в г. Санкт-
Петербург, полученные от участников рынка; информация, представленная в доступных Оценщику средств 
массовой информации, в сети Интернет. 

 



 

 

Таблица 25. Расчет стоимости  

Характеристики (элементы 
сравнения) 

Анализируемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Тип объекта Гостиничный комплекс Гостиничный комплекс Гостиничный комплекс Гостиничный комплекс Гостиничный комплекс 

Местоположение объекта 

Санкт-Петербург, город 
Петергоф, Санкт-

Петербургский проспект, 
дом 34, литера Б 

Санкт-Петербург, 
Петродворцовый р-н, 

Петергоф, Золотая ул., 2 

Санкт-Петербург, 
Колпинский р-н, пос. 

Металлострой, 
Железнодорожная ул., 11А 

Санкт-Петербург, 
Колпинский р-н, пос. 

Александровская, 
Волхонское ш., 22 

Санкт-Петербург, 
Петродворцовый р-н, 
Петергоф, б-р Красных 

Курсантов, 1 

Источник информации - 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg_peterhof/kommer
cheskaya_nedvizhimost/dva_
zdaniya_ryadom_s_nizhnim_
parkom_petergofa_35159913
39?context=H4sIAAAAAAAA_
wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb
2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7cz
oxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKd

XVRbmZhdjlTIjt93w-
BDj8AAAA  

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_
nedvizhimost/gostinitsa_2600
_m_2783900525?context=H4
sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToy
OntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9y
aXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2
OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMW

dGIjt9o5nYlD8AAAA  

https://spb.move.ru/objects/
prodaetsya_gostinica_ploscha

dyu_860_kvm_sankt-
peterburg_pushkinskiy_aleks
androvskaya_volhonskoe_sh_

22_6922019549/  

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg_peterhof/kommer
cheskaya_nedvizhimost/zdani
e_s_zu_v_petergofe_407920
8315?context=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJ
sb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7
czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYW
dTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8

AAAA  

Цена предложения объекта 
с учетом НДС, руб. 

 175 000 000 250 000 000 91 000 000 63 000 000 

Общая площадь объекта, кв. 
м 

580,8 2 080,0 2 600,0 860,0 838,4 

Цена предложения объекта 
с учетом НДС, руб./кв. 

 84 135 96 154 105 814 75 143 

Состав передаваемых прав 
на земельный участок 

без ЗУ собственность собственность собственность собственность 

Общая площадь земельного 
участка, кв. м 

- 1 850,0 3 922,0 2 112,0 1 165,0 

Корректировка на долю 
земельного участка в 

составе ЕОН 

 -15,0% -15,0% -15,0% -15,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 71 514,4 81 730,8 89 941,9 63 871,7 

Корректировка на 
передаваемые 

имущественные права, 
ограничения (обременения) 

этих прав 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://spb.move.ru/objects/prodaetsya_gostinica_ploschadyu_860_kvm_sankt-peterburg_pushkinskiy_aleksandrovskaya_volhonskoe_sh_22_6922019549/
https://spb.move.ru/objects/prodaetsya_gostinica_ploschadyu_860_kvm_sankt-peterburg_pushkinskiy_aleksandrovskaya_volhonskoe_sh_22_6922019549/
https://spb.move.ru/objects/prodaetsya_gostinica_ploschadyu_860_kvm_sankt-peterburg_pushkinskiy_aleksandrovskaya_volhonskoe_sh_22_6922019549/
https://spb.move.ru/objects/prodaetsya_gostinica_ploschadyu_860_kvm_sankt-peterburg_pushkinskiy_aleksandrovskaya_volhonskoe_sh_22_6922019549/
https://spb.move.ru/objects/prodaetsya_gostinica_ploschadyu_860_kvm_sankt-peterburg_pushkinskiy_aleksandrovskaya_volhonskoe_sh_22_6922019549/
https://spb.move.ru/objects/prodaetsya_gostinica_ploschadyu_860_kvm_sankt-peterburg_pushkinskiy_aleksandrovskaya_volhonskoe_sh_22_6922019549/
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_s_zu_v_petergofe_4079208315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYWdTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_s_zu_v_petergofe_4079208315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYWdTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_s_zu_v_petergofe_4079208315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYWdTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_s_zu_v_petergofe_4079208315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYWdTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_s_zu_v_petergofe_4079208315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYWdTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_s_zu_v_petergofe_4079208315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYWdTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_s_zu_v_petergofe_4079208315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYWdTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_s_zu_v_petergofe_4079208315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYWdTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_s_zu_v_petergofe_4079208315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYWdTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_s_zu_v_petergofe_4079208315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYWdTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8AAAA


 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 71 514 81 731 89 942 63 872 

Тип сделки - предложение предложение предложение предложение 

Различия между ценами 
предложения/спроса и 

сделок (торг) 

 -9,5% -9,5% -9,5% -9,5% 

Скорректированная цена 
предложения объекта с 

НДС, руб. 

 64 721 73 966 81 397 57 804 

Корректировка на состав 
передаваемых прав на 

объект 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 64 721 73 966 81 397 57 804 

Условия финансирования 
состоявшейся или 

предполагаемой сделки 

 типичные для данного 
сегмента рынка 

типичные для данного 
сегмента рынка 

типичные для данного 
сегмента рынка 

типичные для данного 
сегмента рынка 

Корректировка на условия 
финансирования 

состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 64 721 73 966 81 397 57 804 

Условия продажи 
(предложения) 

рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка на условия 
продажи/предложения 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 64 721 73 966 81 397 57 804 

Дата предложения 
(продажи) 

Февраль 2025 Январь 2025 Январь 2025 Февраль 2025 Февраль 2025 

Корректировка на период 
между датами 

сделок/предложений и 
датой оценки 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 64 721 73 966 81 397 57 804 

Величина населенного 
пункта 

Областной центр Областной центр Областной центр Областной центр Областной центр 

Корректировка на 
местоположение 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 



 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 64 721 73 966 81 397 57 804 

Месторасположение в 
пределах города 

Культурный и исторический 
центр 

Культурный и исторический 
центр 

Спальные микрорайоны 
среднеэтажной застройки 

Спальные микрорайоны 
среднеэтажной застройки 

Культурный и исторический 
центр 

Корректировка на 
местоположение (внутри 

населенного пункта) 

 0,0% 22,0% 22,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 64 721 90 239 99 305 57 804 

Состояние отделки Типовой ремонт Комфортный ремонт Комфортный ремонт Комфортный ремонт Типовой ремонт 

Корректировка на 
состояние отделки 

 -20,0% -20,0% -20,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 51 776 72 191 79 444 57 804 

Общая площадь объекта, кв. 
м 

580,80 2 080,0 2 600,0 860,0 838,4 

Корректировка на общую 
площадь 

 20,9% 25,0% 6,0% 5,6% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 62 616 90 256 84 229 61 054 

Расположение 
относительно "красной 

линии" 
на красной линии внутри квартала внутри квартала на красной линии внутри квартала 

Корректировка на 
расположение 

относительно "красной 
линии" 

 10,0% 10,0% 0,0% 10,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 68 877 99 281 84 229 67 159 

Наличие отдельного входа имеется имеется имеется имеется имеется 

Корректировка на наличие 
отдельного входа 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 68 877 99 281 84 229 67 159 

Тип помещения ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Корректировка на тип 
объекта 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 68 877 99 281 84 229 67 159 

Тип парковки организованная организованная организованная организованная организованная 



 

Корректировка на тип 
парковки 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 68 877 99 281 84 229 67 159 

Материал стен кирпич, дерево кирпич, монолит кирпич, монолит блочные блочные 

Корректировка на материал 
стен, руб. 

 -11,7% -11,7% 0,9% 0,9% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 60 817 87 663 84 977 67 756 

Наличие коммуникаций 
электричество, отопление, 

водоснабжение, 
канализация 

электричество, отопление, 
водоснабжение, 

канализация 

электричество, отопление, 
водоснабжение, 

канализация 

электричество, отопление, 
водоснабжение, 

канализация 

электричество, отопление, 
водоснабжение, 

канализация 

Корректировка на 
коммуникации 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 60 817 87 663 84 977 67 756 

Комплектация 
без оборудования  и 

мебели 
без оборудования  и 

мебели 
мебель и оборудование мебель и оборудование 

без оборудования  и 
мебели 

Корректировка на наличие 
оборудования, руб. 

 0,0% -15,0% -15,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 60 817 74 514 72 231 67 756 

Состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректировка на 
состояние, руб. 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 60 817 74 514 72 231 67 756 

Наличие/отсутствие 
обременения 

Объект культурного 
наследия 

отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Корректировка на 
обременение, руб. 

 -15,0% -15,0% -15,0% -15,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 51 695 63 337 61 396 57 592 

Показатель совокупной 
корректировки 

 92,1% 118,2% 88,4% 46,0% 

Коэффициент соответствия 
объекту оценки (обратно 

пропорционален 
показателю совокупной 

корректировки) 

 1,085 0,846 1,131 2,173 



 

Вес объекта-аналога с 
учетом коэффициента 

соответствия 

 20,7% 16,2% 21,6% 41,5% 

Справедливая стоимость 1 
кв. м оцениваемого 

объекта, определенная  в 
рамках сравнительного 

подхода, с НДС, руб. 

58 119     

Общая площадь 
оцениваемого объекта, кв. 

м 
580,8     

Справедливая стоимость 
оцениваемого объекта, 
определенная  в рамках 

сравнительного подхода, с 
учетом всех налогов, руб. 

33 755 792     

Таблица 26. Расчет стоимости 

Характеристики (элементы 
сравнения) 

Анализируемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Тип объекта Гостиничный комплекс Гостиничный комплекс Гостиничный комплекс Гостиничный комплекс Гостиничный комплекс 

Местоположение объекта 

Санкт-Петербург, город 
Петергоф, Санкт-

Петербургский проспект, 
дом 34, литера В 

Санкт-Петербург, 
Петродворцовый р-н, 

Петергоф, Золотая ул., 2 

Санкт-Петербург, 
Колпинский р-н, пос. 

Металлострой, 
Железнодорожная ул., 11А 

Санкт-Петербург, 
Колпинский р-н, пос. 

Александровская, 
Волхонское ш., 22 

Санкт-Петербург, 
Петродворцовый р-н, 
Петергоф, б-р Красных 

Курсантов, 1 

Источник информации - 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg_peterhof/kommer
cheskaya_nedvizhimost/dva_
zdaniya_ryadom_s_nizhnim_
parkom_petergofa_35159913
39?context=H4sIAAAAAAAA_
wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb
2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7cz
oxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKd

XVRbmZhdjlTIjt93w-
BDj8AAAA  

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_
nedvizhimost/gostinitsa_2600
_m_2783900525?context=H4
sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToy
OntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9y
aXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2
OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMW

dGIjt9o5nYlD8AAAA  

https://spb.move.ru/objects/
prodaetsya_gostinica_ploscha

dyu_860_kvm_sankt-
peterburg_pushkinskiy_aleks
androvskaya_volhonskoe_sh_

22_6922019549/  

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg_peterhof/kommer
cheskaya_nedvizhimost/zdani
e_s_zu_v_petergofe_407920
8315?context=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJ
sb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7
czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYW
dTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8

AAAA  

Цена предложения объекта 
с учетом НДС, руб. 

 175 000 000 250 000 000 91 000 000 63 000 000 

Общая площадь объекта, кв. 
м 

466,5 2 080,0 2 600,0 860,0 838,4 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/dva_zdaniya_ryadom_s_nizhnim_parkom_petergofa_3515991339?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJ2eFhEbWJKdXVRbmZhdjlTIjt93w-BDj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/gostinitsa_2600_m_2783900525?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYZFQ3WFljMElpSGFMMWdGIjt9o5nYlD8AAAA
https://spb.move.ru/objects/prodaetsya_gostinica_ploschadyu_860_kvm_sankt-peterburg_pushkinskiy_aleksandrovskaya_volhonskoe_sh_22_6922019549/
https://spb.move.ru/objects/prodaetsya_gostinica_ploschadyu_860_kvm_sankt-peterburg_pushkinskiy_aleksandrovskaya_volhonskoe_sh_22_6922019549/
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https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_s_zu_v_petergofe_4079208315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYWdTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_s_zu_v_petergofe_4079208315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYWdTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8AAAA
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https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_s_zu_v_petergofe_4079208315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYWdTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8AAAA
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_peterhof/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_s_zu_v_petergofe_4079208315?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJpZ2FwYWdTbXUwMFZoSjdFIjt9HB4nLj8AAAA
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Цена предложения объекта 
с учетом НДС, руб./кв. 

 84 135 96 154 105 814 75 143 

Состав передаваемых прав 
на земельный участок 

без ЗУ собственность собственность собственность собственность 

Общая площадь земельного 
участка, кв. м 

- 1 850,0 3 922,0 2 112,0 1 165,0 

Корректировка на долю 
земельного участка в 

составе ЕОН 

 -15,0% -15,0% -15,0% -15,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 71 514,4 81 730,8 89 941,9 63 871,7 

Корректировка на 
передаваемые 

имущественные права, 
ограничения (обременения) 

этих прав 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 71 514 81 731 89 942 63 872 

Тип сделки - предложение предложение предложение предложение 

Различия между ценами 
предложения/спроса и 

сделок (торг) 

 -9,5% -9,5% -9,5% -9,5% 

Скорректированная цена 
предложения объекта с 

НДС, руб. 

 64 721 73 966 81 397 57 804 

Корректировка на состав 
передаваемых прав на 

объект 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 64 721 73 966 81 397 57 804 

Условия финансирования 
состоявшейся или 

предполагаемой сделки 

 типичные для данного 
сегмента рынка 

типичные для данного 
сегмента рынка 

типичные для данного 
сегмента рынка 

типичные для данного 
сегмента рынка 

Корректировка на условия 
финансирования 

состоявшейся или 
предполагаемой сделки 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 64 721 73 966 81 397 57 804 

Условия продажи 
(предложения) 

рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 



 

Корректировка на условия 
продажи/предложения 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 64 721 73 966 81 397 57 804 

Дата предложения 
(продажи) 

Февраль 2025 Январь 2025 Январь 2025 Февраль 2025 Февраль 2025 

Корректировка на период 
между датами 

сделок/предложений и 
датой оценки 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 64 721 73 966 81 397 57 804 

Величина населенного 
пункта 

Областной центр Областной центр Областной центр Областной центр Областной центр 

Корректировка на 
местоположение 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 64 721 73 966 81 397 57 804 

Месторасположение в 
пределах города 

Культурный и исторический 
центр 

Культурный и исторический 
центр 

Спальные микрорайоны 
среднеэтажной застройки 

Спальные микрорайоны 
среднеэтажной застройки 

Культурный и исторический 
центр 

Корректировка на 
местоположение (внутри 

населенного пункта) 

 0,0% 22,0% 22,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 64 721 90 239 99 305 57 804 

Состояние отделки Типовой ремонт Комфортный ремонт Комфортный ремонт Комфортный ремонт Типовой ремонт 

Корректировка на 
состояние отделки 

 -20,0% -20,0% -20,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м - 51 776 72 191 79 444 57 804 

Общая площадь объекта, кв. 
м 

466,50 2 080,0 2 600,0 860,0 838,4 

Корректировка на общую 
площадь 

 24,9% 29,2% 9,5% 9,1% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 64 694 93 252 87 025 63 080 

Расположение 
относительно "красной 

линии" 
на красной линии внутри квартала внутри квартала на красной линии внутри квартала 

Корректировка на 
расположение 

 10,0% 10,0% 0,0% 10,0% 



 

относительно "красной 
линии" 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м - 71 164 102 577 87 025 69 388 

Наличие отдельного входа имеется имеется имеется имеется имеется 

Корректировка на наличие 
отдельного входа 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м - 71 164 102 577 87 025 69 388 

Тип помещения ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Корректировка на тип 
объекта 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 71 164 102 577 87 025 69 388 

Тип парковки организованная организованная организованная организованная организованная 

Корректировка на тип 
парковки 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 71 164 102 577 87 025 69 388 

Материал стен дерево кирпич, монолит кирпич, монолит блочные блочные 

Корректировка на материал 
стен, руб. 

 -28,7% -28,7% -11,7% -11,7% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 50 738 73 135 76 841 61 268 

Наличие коммуникаций 
электричество, отопление, 

водоснабжение, 
канализация 

электричество, отопление, 
водоснабжение, 

канализация 

электричество, отопление, 
водоснабжение, 

канализация 

электричество, отопление, 
водоснабжение, 

канализация 

электричество, отопление, 
водоснабжение, 

канализация 

Корректировка на 
коммуникации 

- 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

- 50 738 73 135 76 841 61 268 

Комплектация 
без оборудования  и 

мебели 
без оборудования  и 

мебели 
мебель и оборудование мебель и оборудование 

без оборудования  и 
мебели 

Корректировка на наличие 
оборудования, руб. 

 0,0% -15,0% -15,0% 0,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 50 738 62 165 65 315 61 268 

Состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректировка на 
состояние, руб. 

 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 



 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 50 738 62 165 65 315 61 268 

Наличие/отсутствие 
обременения 

Объект культурного 
наследия 

отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Корректировка на 
обременение, руб. 

 -15,0% -15,0% -15,0% -15,0% 

Скорректированная цена 
предложения, руб./кв. м 

 43 127 52 840 55 517 52 078 

Показатель совокупной 
корректировки 

 113,2% 139,4% 102,7% 60,3% 

Коэффициент соответствия 
объекту оценки (обратно 

пропорционален 
показателю совокупной 

корректировки) 

 0,884 0,717 0,973 1,658 

Вес объекта-аналога с 
учетом коэффициента 

соответствия 

 20,9% 17,0% 23,0% 39,2% 

Справедливая стоимость 1 
кв. м оцениваемого 

объекта, определенная  в 
рамках сравнительного 

подхода, с НДС, руб. 

51 129     

Общая площадь 
оцениваемого объекта, кв. 

м 
466,5     

Справедливая стоимость 
оцениваемого объекта, 
определенная  в рамках 

сравнительного подхода, с 
учетом всех налогов, руб. 

23 851 704     

Таблица 27. Расчет коэффициента вариации 

Количеств объектов-аналогов 4,00 

Выборочная средняя скорректированная цена составляет 58504,9 

Среднеквадратичное отклонение скорректированной цены составляет 3861,5 

Отношение Sx/Х (где Х – среднее значение ряда) 6,6% 

Минимальная цена 51694,64 

Максимальная цена 63336,76 

Отношение мин/мах 18,38% 

Вывод: Выборка репрезентативна 



 
Таблица 28. Расчет коэффициента вариации 

Количеств объектов-аналогов 4,00 

Выборочная средняя скорректированная цена составляет 50890,7 

Среднеквадратичное отклонение скорректированной цены составляет 3881,7 

Отношение Sx/Х (где Х – среднее значение ряда) 7,6% 

Минимальная цена 43127,37 

Максимальная цена 55517,48 

Отношение мин/мах 22,32% 

Вывод: Выборка репрезентативна 

 



 

Для определения однородности совокупности цен аналогов определяется коэффициент вариации по формуле: 

0
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где: 

V
– коэффициент вариации; 

σ   – стандартное отклонение; 

x  – среднеарифметическое значение стоимостей аналогов. 

Значения σ и x  рассчитываются по формулам: 
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где: 

ix
– стоимость i-го аналога; 

n – количество аналогов; 

kn– коэффициент, зависящий от объема выборки 
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Значения коэффициента kn в зависимости от объема выборки приведены в таблице: 

Таблица 29. Значение коэффициента 

Объем выборки kn Объем выборки kn 

3 1,1284 10 1,028 

4 1,0853 12 1,023 

5 1,064 15 1,018 

6 1,0506 20 1,013 

7 1,0423 25 1,01 

Коэффициент вариации данной выборки не должен превышать 30%. Это означает, что подобранная выборка цен 
на аналоги является однородной по своим значениям и полученные результаты можно применять для 
определения стоимости. 

В случае, если коэффициент вариации более 30%, необходимо уточнять корректировки, либо подбирать другие 
аналоги. По результатам расчетов в качестве итоговой стоимости принимается средняя величина цены 
предложения со средними потребительскими качествами как наиболее вероятное и обоснованное при данной 
выборке.  

Обоснование размера корректирующих поправок 

Такие характеристики, как условия финансирования и оплаты, условия продажи носят равнозначный характер. 
Корректировки на данные параметры не вводились. 

Корректировка на стоимость земельного участка в составе единого объекта недвижимости 

В соответствии с методикой оценки, при постановке задания на оценку, в котором земельный участок, на 
котором расположен объект недвижимости является самостоятельным объектом необходимо из стоимости 
единого объекта недвижимости вычесть стоимость земельного участка.  

Стоимость единого объекта = Стоимость улучшений+ Стоимость земельного участка. 

Корректировка определена на основании актуальных данных сайта https://statrielt.ru/. 

https://statrielt.ru/


 

 

Корректировка на передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав: 

Объекты оценки являются выявленным объектом культурного наследия. 

 

Внесена поправка на обременение в размере 15% 

Условия продажи 

Поскольку анализу подвергались данные публичных оферт, была внесена корректировка на различие цены 
предложения и реальной цены продажи, которое связано, прежде всего, с возможностью торга. Источник 
информации: Справочник оценщика недвижимости-2024 Торговая недвижимость и сходные типы объектов, 
выпущенного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией 
Лейфера Л.А. 

 

Местоположение в пределах города 

Корректировка определена нами на основе Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024 
Торговая недвижимость и сходные типы объектов, выпущенного Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения оценки, под редакцией Лейфера Л.А.  



 

 

Площадь 

Корректировка на площадь учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения (1 кв.м.) с 
увеличением площади объекта в соответствии с принципом убывающей предельной полезности 
(платежеспособный спрос на объект меньшей площади выше). Фактор масштаба учитывает тот факт, что 
большие по величине объекты продаются на рынке по меньшей цене в расчете на 1 кв. м. Цена 1м2 объекта 
недвижимости находится в обратно пропорциональной зависимости от его площади. По мере увеличения 
площади цена 1м2 снижается.  

Расчет поправки на масштаб выполняется по следующей формуле: 

Км=(((So/Sa)n)-1)*100, где: 

Км – корректировка на масштаб, %; 

So – площадь оцениваемого объекта, кв. м 

Sa – площадь аналога, кв. м. 

n- показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер изменения стоимости 
конкретных типов недвижимого имущества в зависимости от их площади. 

Показатель степени (коэффициент торможения) рассчитывается путем установления зависимости между 
площадью и стоимостью соответствующих объектов. 

n = lg (C1/C2) /lg (P1/P2) 

где n – коэффициент торможения; 

CI, C2 – стоимости сравнительной единицы недвижимого имущества; 

PI, P2 – одноименные параметры недвижимости. 

Корректировка определена на основании актуальных данных сайта https://statrielt.ru/. 

Физическое состояние строения 

Корректировка определена нами на основе Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024 
Торговая недвижимость и сходные типы объектов, выпущенного Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения оценки, под редакцией Лейфера Л.А.  

https://statrielt.ru/


 

 

Корректировка на состояние отделки 

Корректировка определена нами на основе Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024 
Торговая недвижимость и сходные типы объектов, выпущенного Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения оценки, под редакцией Лейфера Л.А. 

 

Корректировка на расположение относительно "красной линии" 

Корректировка определена нами на основе Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024 
Торговая недвижимость и сходные типы объектов, выпущенного Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения оценки, под редакцией Лейфера Л.А. 

 

Корректировка на наличие отдельного входа 

Корректировка определена нами на основе Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024 
Торговая недвижимость и сходные типы объектов, выпущенного Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения оценки, под редакцией Лейфера Л.А. 



 

 

Корректировка на тип объекта 

Корректировка определена нами на основе Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024 
Торговая недвижимость и сходные типы объектов, выпущенного Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения оценки, под редакцией Лейфера Л.А. 

 

Корректировка на тип парковки 

Корректировка определена нами на основе Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024 
Торговая недвижимость и сходные типы объектов, выпущенного Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения оценки, под редакцией Лейфера Л.А. 

 

Корректировка на материал стен 

Корректировка определена нами на основе Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024 
Торговая недвижимость и сходные типы объектов, выпущенного Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения оценки, под редакцией Лейфера Л.А. 



 

 

Корректировка на наличие оборудования 

Корректировка определена нами на основе Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024 
Торговая недвижимость и сходные типы объектов, выпущенного Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения оценки, под редакцией Лейфера Л.А. 

 

Корректировка определена на основании актуальных данных сайта https://statrielt.ru/. 

Корректировка на состояние 

Корректировка определена нами на основе Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024 
Торговая недвижимость и сходные типы объектов, выпущенного Приволжским центром методического и 
информационного обеспечения оценки, под редакцией Лейфера Л.А. 

https://statrielt.ru/


 

 

Согласование результатов, полученных по каждому из аналогов, с учетом коэффициентов значимости 
производится по формуле: 

 

Учитывая, что максимальное влияние на стоимость за единицу сравнения должна оказывать стоимость аналога 
с минимальным размером общей валовой корректировки, рассчитаем весовой коэффициент стоимости 
единицы сравнения (ВКан) каждого из аналогов, выражающего обратно пропорциональную зависимость между 
коэффициентом значимости и размером общей валовой коррекции. 

 

Заключение по сравнительному подходу 

Таблица 30. Результат расчета сравнительным подходом 

№ п/п Объект оценки 

Стоимость объекта, 
полученная 

сравнительным 
подходом, руб. 

1 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 580,8 кв.м. Этажность: 
4. Кадастровый номер: 78:40:1924702:1007, расположенный на земельном 
участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город Петергоф, 

Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера Б. 

33 755 792 

2 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 466,5 кв.м. Этажность: 
2. Кадастровый номер: 78:40:1924702:1008, расположенный на земельном 
участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город Петергоф, 

Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера В. 

23 851 704 

  



 

10. Согласование результатов и определение итоговой рыночной 
стоимости 

Согласование результатов оценки — определение итоговой величины стоимости объекта оценки путем 
математического взвешивания результатов оценки, полученных в рамках всех использованных подходов, при 
которых каждому результату оценки стоимости объекта, присваивается определенная весовая доля. 

Сравнительный подход использует информацию по продажам объектов, сравнимых с оцениваемым объектом. 
Преимущество данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и покупателей на 
сложившуюся конъюнктуру рынка.  

Недостаток же заключается в том, что практически невозможно найти два полностью идентичных объекта, а 
различия между ними не всегда можно с достаточной точностью вычленить и количественно оценить. Рост 
количества поправок увеличивает субъективность оценки данным подходом.  

Затратный подход позволяет определить затраты на изготовление и реализацию нового объекта оценки за 
вычетом всех форм накопленного износа. Преимущество данного подхода состоит в достаточной точности и 
достоверности информации по затратам. Недостаток состоит в сложности точной оценки всех форм износа. 
Использование затратного подхода наиболее привлекательно, когда типичные продавцы и покупатели в своих 
решениях ориентируются на затраты.  

С учетом сложившейся ситуации на рынке, результат, полученный на основе затратного подхода, по мнению 
Оценщика, наименее надежен, чем остальные. Затратный подход следует принимать во внимание, но 
присваивать ему минимальную весомость.  

Доходный подход капитализирует сегодняшние и будущие выгоды от использования объекта. Преимущество 
данного подхода заключается в том, что он непосредственно принимает во внимание выгоды от использования 
объекта и возможности рынка в течение срока предполагаемого владения. 

Целью использования более одного подхода является достижение наибольшей обоснованности и очевидности 
выводов оценочного заключения.  

Для согласования результатов необходимо определить веса, в соответствии с которыми отдельные, ранее 
полученные ориентиры, сформируют итоговую рыночную стоимость имущества. Для определения весов 
различных подходов используем четыре приведенных ниже критерия, которыми будем описывать те или иные 
преимущества или недостатки примененного метода расчета с учетом особенностей настоящей оценки. 
Подробное обсуждение такого подхода к процедуре согласования опубликовано А. Шаскольским на секции по 
оценке недвижимости, работавшей в рамках VIII Международном ежегодном конгрессе “СЕРЕАН” 15 – 19 
октября 2002 г. 

Для расчета весов использованных методов проделаем следующие вычисления: 

 построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу четыре вида баллов в соответствии с 
четырьмя критериями; 

 найдем сумму баллов каждого подхода; 

 найдем сумму баллов всех используемых подходов; 

 по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных подходов найдем 
расчетный вес подхода в процентах; 

 на основе полученных весов рассчитаем согласованную стоимость оцениваемого имущества путем 
умножения полученного с помощью данного подхода ориентира стоимости на вес подхода, рассчитанный в 
целях согласования стоимостей; 

 полученный результат округляется по правилам округления, поскольку мнение оценщика не может быть 
абсолютно точным. 

В приведенном выше Отчете был использован один подход для оценки земли и улучшений, согласование не 
требуется. 

Итоговое значение стоимости округляется, так как мнение Оценщика не может быть абсолютно точным. 

Таблица 31. Итоговый результат 

Объект оценки 

Подходы к оценке 

Затратный Сравнительный Доходный 



 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. 
Площадь: 580,8 кв.м. Этажность: 4. Кадастровый 
номер: 78:40:1924702:1007, расположенный на 

земельном участке (площадь застройки) по 
адресу: Санкт-Петербург, город Петергоф, Санкт-

Петербургский проспект, дом 34, литера Б. 

не применялся 33 755 792 Не применялся 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. 
Площадь: 466,5 кв.м. Этажность: 2. Кадастровый 
номер: 78:40:1924702:1008, расположенный на 

земельном участке (площадь застройки) по 
адресу: Санкт-Петербург, город Петергоф, Санкт-

Петербургский проспект, дом 34, литера В. 

не применялся 23 851 704 не применялся 

Критерий Баллы 

Способность учитывать специфические 
особенности объекта, влияющие на его стоимость 

- 10 - 

Способность подхода учитывать структуру 
ценообразующих факторов, специфичных для 

объекта 
- 10 - 

Достоверность и достаточность информации, на 
основе которой проводились анализ и расчеты 

- 10 - 

Способность подхода отразить мотивацию, 
действительные намерения типичного 

инвестора/продавца 
- 10 - 

Итого суммы баллов - 25 - 

Подход применялся нет да нет 

Сумма баллов 40 

Вес подхода, % - 100,00% - 

Результаты согласования: 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 580,8 кв.м. Этажность: 4. Кадастровый номер: 
78:40:1924702:1007, расположенный на земельном участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город 

Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера Б. 

Согласованная величина стоимости с учетом НДС: 33 755 792,00 

Согласованная величина стоимости с учетом НДС, 
округленно: 

33 756 000,00 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 466,5 кв.м. Этажность: 2. Кадастровый номер: 
78:40:1924702:1008, расположенный на земельном участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город 

Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, дом 34, литера В. 

Согласованная величина стоимости с учетом НДС: 23 851 704 

Согласованная величина стоимости с учетом НДС, 
округленно: 

23 852 000,00 

Земельный участок (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, 
дом 34, литера Б. 

Согласованная величина стоимости, НДС не 
облагается, округленно: 

7 681 000,00 

Земельный участок (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город Петергоф, Санкт-Петербургский проспект, 
дом 34, литера В. 

Согласованная величина стоимости, НДС не 
облагается, округленно: 

11 600 000 

11. Сертификат оценки 
В процессе проведения соответствующих расчетов, определена рыночная величина арендной платы за объект 
оценки. 

Оценщики подтверждают, что: 

 Настоящая оценка проведена при соблюдении условий и требований действующего законодательства 
РФ, регулирующего вопросы оценочной деятельности. 

 Оценщики, обладают профессиональным уровнем и квалификацией в области оценочной деятельности, 
что подтверждается документами об образовании и повышении квалификации его специалистов. 

 Содержащиеся в настоящем Отчете расчеты и заключения действительны с учетом оговоренных 
допущений и ограничивающих условий. 

 Приведенные в настоящем Отчете данные добросовестно собраны, проанализированы Оценщиками, в 
связи с чем, обеспечивают достоверность настоящего Отчета как документа, содержащего сведения 
доказательственного значения. 



 

 Настоящая оценка проведена Оценщиками при соблюдении требований к независимости Оценщиков, 
при отсутствии вмешательства Заказчика либо иных заинтересованных лиц в процесс оценки. 

 Оплата услуг Оценщиков не зависела от итоговой величины установленной в настоящем Отчете 
стоимости, не связана с заранее предопределенной стоимостью либо стоимостью, определенной в пользу 
Заказчика; 

 Защита прав Заказчика обеспечивается страхованием гражданской ответственности Оценщиков, 
компенсационным фондом, дополнительной ответственностью исполнителя на сумму 50 000 000 рублей. 

Полученные результаты позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость объекта оценки составляет, с 
учетом округления до первой значащей цифры: 

Таблица 32. Результаты расчета рыночной стоимости, руб. 

Объект оценки Рыночная стоимость, руб. 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 580,8 кв.м. Этажность: 
4. Кадастровый номер: 78:40:1924702:1007, расположенный на земельном 

участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город Петергоф, Санкт-
Петербургский проспект, дом 34, литера Б. 

41 437 000,00 (Сорок один миллион 
четыреста тридцать семь тысяч) 

рублей 

Гостиничный комплекс, назначение: нежилое. Площадь: 466,5 кв.м. Этажность: 
2. Кадастровый номер: 78:40:1924702:1008, расположенный на земельном 

участке (площадь застройки) по адресу: Санкт-Петербург, город Петергоф, Санкт-
Петербургский проспект, дом 34, литера В. 

35 452 000,00 (Тридцать пять 
миллионов четыреста пятьдесят 

две тысячи) рублей 

 

 

 

Оценщик         А.В. Краморов  



 

12. Используемая терминология и процесс оценки 
В данном разделе приведены те определения, которые связаны с процедурой  проведения оценки и 
используются как организациями-оценщиками, так и потребителями услуг по оценке, а также органами 
государственного регулирования. 

Понятие "Рыночная стоимость", используемое в настоящем отчете, определяется как: 

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

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

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

 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; 

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

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме".7 

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта 
оценки. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование объекта оценки – это разумное, вероятное и разрешенное 
использование незанятой земли или улучшенного объекта оценки, которое является физически возможным, 
юридически допустимым, целесообразным с финансовой точки зрения, и обеспечивает наибольший 
экономический эффект. 

Недвижимость – земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с 
землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том 
числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения (Ст.130 ГК РФ). 

Здание – это постройка (пассивная часть основных фондов, недвижимость), назначением которой является 
создание благоприятных условий для жилья, труда, коммунально-бытового и социально-культурного 
обслуживания населения, хранения материальных ценностей и работы технологического оборудования. 

Земля: ресурс, используемый для производства сельскохозяйственной продукции, для строительства домов, 
городов, железных дорог; один из компонентов производства (другие компоненты: труд, капитал, 
предпринимательская деятельность). 

Объект оценки – право пользования (либо совокупность прав пользования и владения) объектом аренды в 
течение одного платежного периода на условиях, определенных договором аренды или заданием на оценку. 

Цена — денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект оценки или его аналог (п. 8 Стандартов 
оценки). Рыночная стоимость – это расчетная денежная сумма, на которую можно было бы обменять имущество 
на дату оценки… (МСО 2005, Стандарт 1, п. 3.1.) Далее следуют пояснения, откуда ясно, что рыночная стоимость 
– это единовременно уплачиваемая величина (на дату оценки). Сделка считается совершенной, когда в одну 
сторону передана денежная сумма (в полном объеме), а в другую – имущество. «Определение также 
предполагает одновременный обмен (актива и денег) и закрытие сделки, без каких-либо вариаций цены, 
которые в ином случае были бы возможны» (там же, п. 3.2.3.). Единовременность уплаты рыночной стоимости, 
таким образом, есть одна из ее ключевых особенностей. Арендная же плата в общем случае есть периодическая 
величина, и поэтому рыночная стоимость не может быть выражена через арендную плату и наоборот (т.е. 
арендная плата не может являться формой выражения рыночной стоимости, рыночной стоимостью в единицу 
времени и т.п.). 

Исчерпывающий перечень видов объектов оценки определяется ст. 5 ФЗ «Об оценочной деятельности». К 
объектам оценки относятся: 

 отдельные материальные объекты (вещи);совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том 
числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); 

                                                           

7
 Федеральный Закон об оценочной деятельности в РФ № 135-ФЗ от 29.07.1998 г., ст.3. 

 



 

 право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества; 

 права требования, обязательства (долги); 

 работы, услуги, информация; 

 иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации 
установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Под определение, данное МСО, более всего попадают «вещные права на имущество» и «иные объекты 
гражданских прав», к которым относятся, в том числе, имущество и имущественные права8 (ст. 128 ГК РФ).  

Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник 
вправе по своему усмотрению отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, 
оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в 
залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом (ст. 209 ГК РФ). 

Процесс оценки — логически обоснованная и систематизированная процедура последовательного решения 
проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения окончательного суждения о 
стоимости. 

Проведение оценки включает в себя следующие этапы: 

1. Заключение с заказчиком договора об оценке. 

2. Осмотр объекта оценки и его окружения. 

3. Беседа с Заказчиком и изучение представленных документов, касающихся оцениваемого объекта. 

4. Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки. 

5. Анализ рынка, к которому относится объект оценки. 

6. Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых 
расчетов. 

7. Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой 
величины стоимости объекта оценки. 

8. Составление и передача заказчику отчета об оценке. 

Общие понятия и определения соответствуют установленным законодательством (разделы II - III ФСО-1, ФСО 
№2). 

  

                                                           
8 Субъективные права участников правоотношений, связанные с владением, пользованием и распоряжением имуществом, а также с теми материальными 
(имущественными) требованиями, которые возникают между участниками экономического оборота по поводу распределения этого имущества и обмена 
(товарами, услугами, выполняемыми работами, деньгами, ценными бумагами и др.). И.п. являются правомочия собственника, право оперативного 
управления (вещные и.п.) и обязательственные права (в их числе и права на возмещение ущерба, причиненного здоровью гражданина вследствие утраты 
заработка, а также вреда, причиненного имуществу физического или юридического лица), права авторов, изобретателей, рационализаторов на 
вознаграждение (гонорар) за созданные ими произведения (результаты их творческого труда), наследственные права. 



 

Приложение 1. 

Копии источников информации, использованных для проведения оценки. 

 

 



 

 

 



 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 
  



 

Приложение 2. 

Документы, использованные в отчете. 
 

 



 

 

 



 

 
 

 



 

 

 



 

 
 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 
 
 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 
 
 



 

  



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



 

Приложение 3. 

Копии основных документов оценщиков. 

 
  



 

 
 



 

 
 



 

 
 



 

 
 
 


