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Конкурсному управляющему 
Общества с ограниченной ответственностью «ФАВОРИТ»  

(ООО «ФАВОРИТ») 
Бубнову Д. В. 

На основании Договора на проведение оценки № 755/237 от 10 мая 2016 года между 
Конкурсным управляющим ООО «ФАВОРИТ» Бубновым Дмитрием Владимировичем 
(Заказчиком) и ООО «Новая Оценочная Компания» (Исполнителем) выполнена работа по 
оценке рыночной стоимости: 

–  права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572 аренды 
земельного участка площадью 1 142 кв. м, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14; 

–  права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04907 аренды земельного 
участка площадью 234 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 
78:12:0007015:1021; 

–  права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04908 аренды земельного 
участка площадью 71 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский 
пр., участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1020; 

–  здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Санкт-
Петербург, Большой Смоленский проспект, д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076, 
номер государственной регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 от 25.09.2008 г. 

Цель и предполагаемое использование результатов оценки – определение рыночной 
стоимости объекта оценки для установления сторонами сделки цены купли-продажи (в том 
числе, заключаемой в результате проведения торгов). 

Оценка выполнена по состоянию на 10 мая 2016 года. Данные о результатах оценки 
приведены в настоящем отчете. 

Дата составления отчета – 17 июня 2016 года. 
Оценка проведена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. (с изменениями и дополнениями), 
Федеральными стандартами оценки № 1, № 2, № 3, утвержденными приказами 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 года № 297, № 298, № 299, Федеральным стандартом 
оценки № 7, утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 года № 611, а 
также Стандартами и правилами оценочной деятельности Некоммерческого партнерства 
Саморегулируемой организации оценщиков «Сообщество профессионалов оценки», 
утвержденными Советом НП СРОО «СПО», Протокол № 02 от 03.03.2008 г. (с изменениями и 
дополнениями). 

Ни одна из частей настоящего отчета не может трактоваться отдельно, а только в связи с 
его полным текстом, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. 

Отчет является конфиденциальным для Исполнителя, Заказчика и Пользователя, может 
использоваться только для указанной в нем задачи оценки, и Исполнитель не несет никакой 
ответственности в том случае, если иные лица будут опираться в своих заключениях на отчет. 

Запрещается публикация отчета целиком или по частям, публикация ссылок на отчет, 
данных, содержащихся в отчете, имени и профессиональной принадлежности оценщика без 
письменного согласия Исполнителя. 

В результате расчетов, проведенных на основе методологии оценки, с учетом допущений, 
приведенных в настоящем отчете: 
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итоговая рыночная стоимость объекта оценки, 
определенная для установления сторонами сделки цены купли-продажи  

(в том числе, заключаемой в результате проведения торгов), 
по состоянию на 10 мая 2016 г., с учетом округления составляет: 

24 700 000 (Двадцать четыре миллиона семьсот тысяч) рублей, без НДС, в том числе: 

Наименование Итоговая рыночная 
стоимость 

Права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572 аренды земельного участка 
площадью 1 142 кв. м, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., 
д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14 

3 187 041 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04907 аренды земельного участка 
площадью 234 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., 
участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1021 

653 068 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04908 аренды земельного участка 
площадью 71 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., 
участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1020 

198 094 

Здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский проспект, д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076, номер государственной 
регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 от 25.09.2008 г. 

20 661 797 

Итого: 24 700 000 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по данному отчету, пожалуйста, обращайтесь 
за пояснениями. 

Генеральный директор 
ООО «Новая Оценочная Компания» 
Онищенко Наталья Ивановна 
телефон: (812) 313-12-17, +7 921 402-95-92, 
e-male: n-ok@bk.ru; onischenkon@mail.ru 
 
 
 
 
 
 



Конкурсный управляющий ООО «ФАВОРИТ» Бубнов Д. В. 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

 

Отчет № 9676 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

4 
 

СОДЕРЖАНИЕ 

1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ .......................................................................................................... 6 

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки .............................................................. 6 
1.2. Результаты оценки ....................................................................................................................................... 8 

2. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ ................................................................................................................................... 10 

2.1. Задание на оценку ..................................................................................................................................... 10 
2.2. Сведения о Заказчике оценки, Оценщике и привлеченных специалистах ................................. 12 
2.3. Допущения, принятые при проведении оценки ............................................................................... 13 
2.4. Применяемые стандарты оценки .......................................................................................................... 14 
2.5. Используемая терминология ................................................................................................................. 15 
2.6. Этапы проведения оценки....................................................................................................................... 16 

3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ......................................................................................................... 18 

3.1. Перечень документов, используемых оценщиком ............................................................................ 18 
3.2. Анализ прав на объект оценки ............................................................................................................... 19 
3.3. Анализ местоположения объекта оценки ........................................................................................... 24 

3.3.1. Санкт-Петербург .............................................................................................................................. 24 
3.3.2. Невский район Санкт-Петербурга ............................................................................................... 26 
3.3.3. Описание локального местоположения объекта оценки ...................................................... 28 

3.4. Описание технических характеристик объекта оценки ................................................................... 37 

4. АНАЛИЗ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ ................................................................................................. 49 

4.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки .................... 49 
4.1.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране
 ........................................................................................................................................................................ 49 
4.1.2. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 
регионе расположения объекта оценки (Санкт-Петербург) ........................................................... 51 

4.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект ....................... 52 
4.3. Анализ сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект .................................. 52 

4.3.1. Анализ рынка земельных участков под промышленную (складскую) застройку Санкт-
Петербурга и Ленинградской области .................................................................................................. 52 
4.3.2. Анализ рынка производственно-складской недвижимости Санкт-Петербурга ............... 61 
4.3.3. Анализ рынка офисной недвижимости Санкт-Петербурга .................................................. 65 
4.3.4. Анализ рынка отдельно стоящих зданий производственно-складского назначения ...... 67 
4.3.5. Анализ рынка низкотемпературных складов ........................................................................... 75 
4.3.5. Значения скидок на торг ................................................................................................................ 77 

5. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ................................................... 82 

5.1. Общие положения .................................................................................................................................... 82 
5.2. Анализ наиболее эффективного использования земельных участков с учетом имеющегося 
объекта капитального строительства ........................................................................................................... 83 

6. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ...................................................................................................... 88 

6.1. Обоснование выбора используемых подходов к оценке .................................................................. 88 
6.2. Последовательность определения и расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках 
сравнительного подхода .................................................................................................................................. 90 

6.2.1. Общие положения и обоснование выбора метода расчета ................................................... 90 
6.2.2. Подбор объектов-аналогов ............................................................................................................ 92 
6.2.3. Описание внесенных корректировок .......................................................................................... 95 
6.2.4. Построение регрессионной модели и расчет рыночной стоимости ................................. 101 



Конкурсный управляющий ООО «ФАВОРИТ» Бубнов Д. В. 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

 

Отчет № 9676 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

5 
 

6.3. Последовательность определения и расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках 
затратного подхода ........................................................................................................................................ 103 

6.3.1. Общие положения ......................................................................................................................... 103 
6.3.2. Расчет рыночных стоимостей прав на земельные участки как незастроенные ............... 104 
6.3.3. Расчет рыночной стоимости объекта капитального строительства в составе объекта 
оценки ......................................................................................................................................................... 114 
6.3.4. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода ................... 122 

6.4. Последовательность определения и расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках 
доходного подхода .......................................................................................................................................... 123 

6.4.1. Общие положения и выбор метода расчета ........................................................................... 123 
6.4.2. Обоснование исходных данных для расчета ............................................................................ 125 
6.4.3. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода .................... 134 

6.5. Согласование результатов оценки ....................................................................................................... 134 
6.5.1. Определение итоговой величины рыночной стоимости ..................................................... 134 
6.5.2. Выделение долей составляющих объект оценки .................................................................... 136 

7. СЕРТИФИКАТ ОЦЕНКИ ........................................................................................................................ 138 

8. СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННОЙ ЛИТЕРАТУРЫ ............................................................................. 139 

ПРИЛОЖЕНИЯ ..............................................................................................................................................140 

Документы Оценщика и Исполнителя ..................................................................................................... 141 
Задание на оценку (Приложение № 1 к договору на проведение оценки № 755/237 от 10.05.2016 г.)
 ............................................................................................................................................................................. 146 
Документы, предоставленные Заказчиком, устанавливающие количественные и качественные 
характеристики объекта оценки ................................................................................................................. 150 
Информация, использующаяся в расчетах .............................................................................................. 282 
 



Конкурсный управляющий ООО «ФАВОРИТ» Бубнов Д. В. 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

 

Отчет № 9676 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

6 
 

1. Основные факты и выводы 
Основанием для проведения оценщиком оценки объекта оценки является Договор на 

проведение оценки № 755/237 от 10 мая 2016 г. 

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

В соответствии с Заданием на оценку, объектом оценки являются: 
–  права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572 аренды 

земельного участка площадью 1 142 кв. м, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14; 

–  права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04907 аренды земельного 
участка площадью 234 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 
78:12:0007015:1021; 

–  права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04908 аренды земельного 
участка площадью 71 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский 
пр., участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1020; 

–  здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Санкт-
Петербург, Большой Смоленский проспект, д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076, 
номер государственной регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 от 25.09.2008 г. 

Таблица № 1. Имущественные права на объект оценки 

№ 
п/п Наименование (согласно Заданию на оценку) Вид права 

Правоустанавливающий 
документ (основание 
возникновения права) 

1 

Права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-
03572 аренды земельного участка площадью 1 142 кв. м, 
расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., д. 17, лит. Н, кадастровый номер 
78:12:0007015:14 

аренда до 26.04.2053 г. 

Договор аренды 
земельного участка 
№ 13/ЗД-03572 от 
20.09.2004 г. 

2 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-
04907 аренды земельного участка площадью 234 кв. м, 
расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера 
Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1021 

с 19.11.2010 г. по 
18.11.2013 г., далее – 
на неопределенный 

срок** 

Договор аренды 
земельного участка 
№ 13/ЗК-04907 от 
24.11.2010 г. 

3 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-
04908 аренды земельного участка площадью 71 кв. м, 
расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), 
кадастровый номер 78:12:0007015:1020 

с 19.11.2010 г. по 
18.11.2013 г., далее – 
на неопределенный 

срок* 

Договор аренды 
земельного участка 
№ 13/ЗК-04908 от 
24.11.2010 г. 

4 

Здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский проспект, 
д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076, номер 
государственной регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 от 
25.09.2008 г. 

собственность н/д 

*Основание: пункт 3.1. договора № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 г. в редакции доп. соглашения № 13/ЗК-04908/1 
от 10.12.2010 г., пункт 6.1 договора № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 г. 
В силу пункта 3.1 договора № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 г. в редакции доп. соглашения № 13/ЗК-04908/1 от 
10.12.2010 г., договор действует по 18 ноября 2013 года и вступает в силу с момента его государственной 
регистрации. 
Дата государственной регистрации договора № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 – 07.10.2011 г. 
Однако согласно пункту 3.2 договора № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 г. условия договора распространяются на 
правоотношения сторон, возникшие с 19 ноября 2010 г. 
В силу пункта 6.1. договора № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 г. договор прекращает свое действие по окончании 
его срока, а также в любой другой срок по соглашению сторон. В случае, если до окончания срока действия 
договора ни одна из Сторон не уведомит другую сторону о прекращении действия договора, то договор 
считается продленным на неопределенный срок. 
Поэтому срок действия договора № 13/ЗК-04907 от 24.11.2010 г.: с 19.11.2010 г. по 18.11.2013 г., далее – 
на неопределенный срок. 
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**Основание: пункт 3.1. договора № 13/ЗК-04907 от 24.11.2010 г. в редакции доп. соглашения № 13/ЗК-04907/1 
от 10.12.2010 г., пункты 3.2. и 6.1. договора № 13/ЗК-04907 от 24.11.2010 г. (условия аналогичны предыдущему 
договору, см. выше) 

Источник: Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним 
№ 78/001/012/2016-5540 от 19.04.2016 г.; Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним № 78/001/012/2016-5493 от 19.04.2016 г.; Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним № 78/001/012/2016-5528 от 19.04.2016 г.; Выписка из единого государственного реестра прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним № 78/001/012/2016-5491 от 19.04.2016 г. 

Правообладатель: Общество с ограниченной ответственностью «ФАВОРИТ», 
ОГРН 1027810235298 от 30.09.2002 г., ИНН / КПП 7826059882 / 781101001, адрес юридического 
лица: 192148, город Санкт-Петербург, проспект Елизарова, д. 38, литер А. 

Балансодержателем недвижимого имущества является ООО «ФАВОРИТ». Земельные 
участки на балансе ООО «ФАВОРИТ» не числятся, так как переданы обществу на правах аренды. 
Сведения о балансовой стоимости и арендных платежах за земельные участки, полученные на 
основании данных Заказчика (см. раздел 3.1 и Приложения к настоящему отчету), представлены 
далее. 

Таблица № 2. Сведения о балансовой стоимости и арендных платежах за земельные участки 

№ 
п/п Наименование (согласно Заданию на оценку) Вид объекта 

недвижимости 

Балансовая (остаточная) 
стоимость, руб./ Арендная плата 
за земельный участок, руб. за 

период 

1 

Права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-
03572 аренды земельного участка площадью 1 142 кв. м, 
расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., д. 17, лит. Н, кадастровый номер 
78:12:0007015:14 

земельный 
участок 

II квартал 2015 г. - 15 554,55 
III квартал 2015 г. - 15 554,55 
IV квартал 2015 г. - 16 434,30 
I квартал 2016 г. - 18 165,43 
II квартал 2016 г. - 18 165,43 

2 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-
04907 аренды земельного участка площадью 234 кв. м, 
расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., участок 14 (северо-восточнее дома 17, 
литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1021 

земельный 
участок 

II квартал 2015 г. - 82 714,95 
III квартал 2015 г. - 82 714,95 
IV квартал 2015 г. - 83 338,71 
I квартал 2016 г. - 84 566,10 
II квартал 2016 г. - 84 566,10 

3 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-
04908 аренды земельного участка площадью 71 кв. м, 
расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., участок 13 (юго-западнее дома 17, литера 
Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1020 

земельный 
участок 

II квартал 2015 г. - 10 675,52 
III квартал 2015 г. - 10 675,52 
IV квартал 2015 г. - 10 756,02 
I квартал 2016 г. - 10 914,43 
II квартал 2016 г. - 10 914,43 

4 

Здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский проспект, 
д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076, номер 
государственной регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 
от 25.09.2008 г. 

объект 
капитального 
строительства 

250 000 

Источник: Справка о балансовой стоимости, арендных платежах за земельные участки и назначении площадей  
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Рисунок № 1. Схема расположения земельных участков и здания склада 

 
Источник: http://rgis.spb.ru/map/ 

Информация, позволяющая определить состав оцениваемого имущества и его основные 
характеристики в соответствии с документацией, предоставленной Заказчиком, а также с 
непосредственным осмотром объекта оценки, подробно указана в разделе 3. «Описание объекта 
оценки».  

1.2. Результаты оценки 
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке. 

Итоговая величина стоимости объекта 
В настоящей работе расчет рыночной стоимости объекта оценки производился в рамках 

сравнительного, затратного и доходного подходов.  

Таблица № 3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке. 
Итоговая величина рыночной стоимости объекта, руб. без НДС 

Применяемый подход/ валюта Значение Вес подхода Вклад 
Затратный подход 26 264 033 23% 6 040 728 
Сравнительный подход 25 087 744 46% 11 540 362 
Доходный подход 22 902 857 31% 7 099 886 
Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки (расчетное значение) 100% 24 680 976 
Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки (округленное значение) 24 700 000 

Источник: см. раздел 6 настоящего отчета 

В результате расчетов, проведенных на основе методологии оценки, с учетом допущений, 
приведенных в настоящем отчете: 

итоговая рыночная стоимость объекта оценки, 
определенная для установления сторонами сделки цены купли-продажи  

(в том числе, заключаемой в результате проведения торгов), 
по состоянию на 10 мая 2016 г., с учетом округления составляет: 

24 700 000 (Двадцать четыре миллиона семьсот тысяч) рублей, без НДС, в том числе: 

Наименование Итоговая рыночная 
стоимость 

Права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572 аренды земельного участка 
площадью 1 142 кв. м, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., 
д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14 

3 187 041 

1 

3 

2 

1.  земельный участок площадью 1 142 кв. м, кадастровый номер 78:12:0007015:14, и 
здание склада площадью 874,8 кв. м, кадастровый номер 78:12:0007015:1076 
2.  земельный участок площадью 234 кв. м, кадастровый номер 78:12:0007015:1021 
3.  земельный участок площадью 71 кв. м, кадастровый номер 78:12:0007015:1020 
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Наименование Итоговая рыночная 
стоимость 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04907 аренды земельного участка 
площадью 234 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., 
участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1021 

653 068 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04908 аренды земельного участка 
площадью 71 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., 
участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1020 

198 094 

Здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский проспект, д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076, номер государственной 
регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 от 25.09.2008 г. 

20 661 797 

Итого: 24 700 000 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 
Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете, 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. 

Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей 
совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета. 

Полученная итоговая стоимость может быть использована только в соответствии 
с предполагаемым использованием результатов, указанным в Задании на оценку (Приложение 
№ 1 к договору на проведение оценки № 755/237 от 10.05.2016 г.): для установления сторонами 
сделки цены купли-продажи (в том числе, заключаемой в результате проведения торгов).  

Исполнитель и оценщик не несут ответственности за какое-либо использование 
промежуточных результатов вне контекста всего отчета.  
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2. Общие сведения 

2.1. Задание на оценку 
Таблица № 4. Задание на оценку 

Объект оценки (состав и 
характеристики) 

Права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572 аренды земельного 
участка площадью 1 142 кв. м, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, 
Большой Смоленский пр., д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14; 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04907 аренды земельного 
участка площадью 234 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, 
Большой Смоленский пр., участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), 
кадастровый номер 78:12:0007015:1021; 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04908 аренды земельного 
участка площадью 71 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, 
Большой Смоленский пр., участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), 
кадастровый номер 78:12:0007015:1020; 

Здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Санкт-
Петербург, Большой Смоленский проспект, д. 17, лит. Н, кадастровый номер 
78:12:0007015:1076, номер государственной регистрации права 78-78-01/0376/2008-
426 от 25.09.2008 г. 

Права, учитываемые при 
определении стоимости 

В отношении земельных участков (кадастровые номера 78:12:0007015:14; 
78:12:0007015:1021; 78:12:0007015:1020) – право аренды. 
В отношении здания склада (кадастровый номер 78:12:0007015:1076) – право 
собственности 

Цель оценки Определение рыночной стоимости 
Предполагаемое использование 
результата оценки 

Для принятия установления сторонами сделки цены купли-продажи (в том числе, 
заключаемой в результате проведения торгов) 

Вид определяемой стоимости Рыночная 
Дата оценки (дата определения 
стоимости) 

10 мая 2016 г. 

Допущения, на которых должна 
основываться оценка 

Оценку выполнить при допущении отсутствия обременений, указанных в п. 2.1, 
2.6, 4.1 и 4.2 Обременений 

Требования к отчету 

Соответствие Федеральному Закону «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. (с изменениями и дополнениями); 
Федеральным стандартам оценки № 1, № 2, № 3, утвержденным приказами 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297, № 298, № 299, Федеральному 
стандарту оценки № 7, утвержденному приказом Минэкономразвития России 
№ 611 от 25.09.2014 г., а также Стандартам и правилам оценочной деятельности 
Некоммерческого партнерства Саморегулируемой организации оценщиков 
«Сообщество профессионалов оценки» (с изменениями и дополнениями) 

Прочие условия 
Итоговая величина стоимости должна быть выражена в рублях без НДС, 
с выделением долей, составляющих объект оценки 

Источник: Приложение № 1 к договору на проведение оценки № 755/237 от 10 мая 2016 г. 

Обременения (ограничения) права собственности в отношении объектов оценки 
по данным Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок 
с ним1: 

1.  В отношении права собственности на земельный участок, расположенный по 
адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., участок 13 (юго-западнее дома 17, 
литера Н) площадью 71 кв. м, кадастровый номер 78:12:0007015:1020, зарегистрированы 
следующие ограничения (обременения) права: 

1.1.  Вид: Аренда; дата государственной регистрации: 07.10.2011 г.; номер 
государственной регистрации: 78-78-40/090/2011-122; срок, на который установлено ограничение 
(обременение) права: с 24.11.2010 г. по 18.11.2013 г.; лицо, в пользу которого установлено 
ограничение (обременение) права: Общество с ограниченной ответственностью «ФАВОРИТ», 
ИНН 7826059882; основание государственной регистрации: Договор аренды земельного участка от 

                                                      
1 Приложение № 1 к договору на проведение оценки № 755/237 от 10 мая 2016 г. 
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24.11.2010 г. № 13/ЗК-04908, Дополнительное соглашение № 13/ЗК-04908/1 от 10.12.2010 г. к 
договору аренды земельного участка № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 г. 

1.2.  Вид: зона градостроительных ограничений, 1 кв. м; дата государственной 
регистрации: 07.10.2011 г.; номер государственной регистрации: 78-78-40/069/2011-026; срок, на 
который установлено ограничение (обременение) права: не определен; лицо, в пользу которого 
установлено ограничение (обременение) права: публичный; основание государственной 
регистрации: Кадастровый паспорт земельного участка (выписка из государственного кадастра 
недвижимости) от 07.06.2010 г. № 306. 

2.  В отношении права собственности на земельный участок, расположенный по 
адресу: Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., д. 17, лит. Н, площадью 1 142 кв. м, 
кадастровый номер 78:12:0007015:14, зарегистрированы следующие ограничения (обременения) 
права: 

2.1.  Вид: Запрещение сделок с имуществом, Запрет ООО «ФАВОРИТ» распоряжаться, 
перерегистрировать, обременять иным способом, запрет Управлению Росреестра по Санкт-
Петербургу проводить регистрационные действия по отчуждению (снятию с учета) в отношении 
права аренды на земельный участок; дата государственной регистрации: 17.05.2012 г.; номер 
государственной регистрации: 78-78-40/093/2012-457; основание государственной регистрации: 
Постановление судебного пристава-исполнителя Мальцевой Т. Ю., вынесенное по материалам 
исполнительного производства от 14.05.2012 г. № 4601/12/22/78, выдавший орган: Межрайонный 
отдел судебных приставов по исполнению особых исполнительных производств Управления 
Федеральной службы судебных приставов по Санкт-Петербургу. 

2.2.  Вид: 1. Зона магистральных сетей водоснабжения, площадью 184 кв. м; дата 
государственной регистрации: 23.12.2004 г.; номер государственной регистрации: 78-01-9520/2004-
452.3; срок, на который установлено ограничение (обременение) права: с 23.12.2004 г.; лицо, в 
пользу которого установлено ограничение (обременение) права: публичный; основание 
государственной регистрации: Кадастровый план земельного участка от 27.05.2004 г. 

2.3. Вид: 2. Зона магистральных канализационных сооружений, площадью 603 кв. м; дата 
государственной регистрации: 23.12.2004 г.; номер государственной регистрации: 78-01-9520/2004-
452.4; срок, на который установлено ограничение (обременение) права: с 23.12.2004 г.; лицо, в 
пользу которого установлено ограничение (обременение) права: публичный; основание 
государственной регистрации: Кадастровый план земельного участка от 27.05.2004 г. 

2.4.  Вид: 3. Зона градостроительных ограничений, площадью 1 142 кв. м; дата 
государственной регистрации: 23.12.2004 г.; номер государственной регистрации: 78-01-9520/2004-
452.5; срок, на который установлено ограничение (обременение) права: с 23.12.2004 г.; лицо, в 
пользу которого установлено ограничение (обременение) права: публичный; основание 
государственной регистрации: Кадастровый план земельного участка от 27.05.2004 г. 

2.5.  Вид: Аренда; дата государственной регистрации: 25.02.2009 г.; номер 
государственной регистрации: 78-78-01/0089/2009/606; срок, на который установлено ограничение 
(обременение) права: сроком до 26.04.2053 г.; лицо, в пользу которого установлено ограничение 
(обременение) права: Общество с ограниченной ответственностью «ФАВОРИТ», ИНН 7826059882; 
основание государственной регистрации: Договор аренды земельного участка от 20.09.2004 г. 
№ 13/ЗД-03572; Дополнительное соглашение от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572; 

2.6.  Вид: Ипотека, залог права аренды; дата государственной регистрации: 
23.06.2011 г.; номер государственной регистрации: 78-78-40/057/2011-171; срок, на который 
установлено ограничение (обременение) права: с 23.06.2011 г. по 14.06.2013 г.; лицо, в пользу 
которого установлено ограничение (обременение) права: Дочерняя организация АО «Банк 
ЦентрКредит» Общество с ограниченной ответственностью «Банк БЦК-Москва», 
ИНН: 7750004263; основание государственной регистрации: Договор ипотеки от 17.06.2011 г. 
№ 33/341-11. 

3. В отношении права собственности на земельный участок, площадью 234 кв. м, 
расположенный по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., участок 14 (северо-
восточнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1021, зарегистрированы 
следующие ограничения (обременения) права:  
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3.1.  Вид: Аренда; дата государственной регистрации: 07.10.2011 г.; номер 
государственной регистрации: 78-78-40/090/2011-127; срок, на который установлено ограничение 
(обременение) права: с 01.01.2010 г. по 18.11.2010 г.; лицо, в пользу которого установлено 
ограничение (обременение) права: Общество с ограниченной ответственностью «ФАВОРИТ», 
ИНН 7826059882; основание государственной регистрации: Договор аренды земельного участка от 
24.11.2010 г. № 13/ЗК-04907, Дополнительное соглашение № 13/ЗК-04907/1 от 10.12.2010 г. к 
Договору аренды земельного участка № 13/ЗК-04907 от 24.11.2010 г.;  

3.2.  Вид: Зона градостроительных ограничений; дата государственной регистрации: 
07.10.2011 г.; номер государственной регистрации: 78-78-40/015/2011-059; основание 
государственной регистрации: Кадастровый план земельного участка (Выписка из 
Государственного земельного кадастра) от 07.06.2010 г. № 307. 

4.  В отношении права собственности ООО «ФАВОРИТ» на здание склада площадью 
874,8 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский проспект, д. 17, 
лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076, номер государственной регистрации 78-78-
01/0376/2008-426 от 25.09.2008 г., зарегистрированы следующие ограничения (обременения) права: 

4.1.  Вид: Ипотека; дата государственной регистрации: 23.06.2011 г.; номер 
государственной регистрации: 78-78-40/057/2011-171; срок, на который установлено ограничение 
(обременение): с 23.06.2011 г. по 14.06.2013 г.; лицо, в пользу которого установлено ограничение 
(обременение) права: Дочерняя организация АО «Банк ЦентрКредит» Общество с ограниченной 
ответственностью «Банк БЦК-Москва», ИНН: 7750004263; основание государственной 
регистрации: Договор ипотеки от 17.06.2011 г. № 33/341-11. 

4.2.  Вид: Запрещение сделок с имуществом, Запрет ООО «ФАВОРИТ» распоряжаться, 
перерегистрировать, обременять иным способом, запрет Управлению Росреестра по Санкт-
Петербургу проводить регистрационные действия по отчуждению (снятию с учета); дата 
государственной регистрации: 17.05.2012 г.; номер государственной регистрации: 78-78-
40/093/2012-456; основание государственной регистрации: Постановление судебного пристава-
исполнителя Мальцевой Т. Ю., вынесенное по материалам исполнительного производства от 
14.05.2012 г. № 4601/12/22/78, выдавший орган: Межрайонный отдел судебных приставов по 
исполнению особых исполнительных производств Управления Федеральной службы судебных 
приставов по Санкт-Петербургу. 

2.2. Сведения о Заказчике оценки, Оценщике и привлеченных 
специалистах 
Таблица № 5. Сведения о Заказчике оценки, Оценщике и привлеченных специалистах 

Показатель Характеристика 
Сведения о Заказчике 

Полное наименование Заказчика: 

Конкурсный управляющий Общества с ограниченной ответственностью 
«ФАВОРИТ» (ООО «ФАВОРИТ», ОГРН 1027810235298) Бубнов Дмитрий 
Владимирович, ИНН 781000607326; СНИЛС 008-842-882-73, член Союза 
«Саморегулируемая организация арбитражных управляющих Северо-Запада» 
с 19.12.2002 г., номер по реестру 681. 
Паспорт 40 07 № 001035 выдан 10.08.2006 г. 68 ОМ Московского района Санкт-
Петербурга 
Адрес регистрации: г. Санкт-Петербург, ул. Графтио, д. 3, кв. 35. 
Адрес для направления корреспонденции: 197101, г. Санкт-Петербург, 
ул. Рентгена, дом 4, лит. А, пом. 20-Н 

Сокращенное наименование 
Заказчика: Конкурсный управляющий ООО «Квантум» Бубнов Д. В. 

Сведения об Оценщике 
ФИО Оценщика: Феоктистова Ольга Анатольевна 
Место нахождения: 195220, Санкт-Петербург, пр. Непокоренных, д. 17, корп. 4, оф. 713 

Сведения о членстве Оценщика  
в саморегулируемой организации 
оценщиков: 

Феоктистова О. А. является членом Некоммерческого партнерства 
Саморегулируемой организации оценщиков «Сообщество профессионалов 
оценки», реестровый номер 0282, от 20.11.2009 г. 
Место нахождения: 190000, Санкт-Петербург, пер. Гривцова, д. 5, оф. 233 

Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор 
Полное фирменное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «Новая Оценочная Компания» 



Конкурсный управляющий ООО «ФАВОРИТ» Бубнов Д. В. 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

 

Отчет № 9676 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

13 
 

Показатель Характеристика 
Сокращенное фирменное 
наименование: ООО «Новая Оценочная Компания» 

Основной государственный 
регистрационный номер (ОГРН): 1097847203453 

Место нахождения: 195220, Санкт-Петербург, пр. Непокоренных, д. 17, корп. 4, оф. 713 
Информация о привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке  

организациях и специалистах  
Организации и специалисты к проведению оценки и подготовке отчета не привлекались 

2.3. Допущения, принятые при проведении оценки 

На основании Задания на оценку и в соответствии с содержанием основных нормативных 
актов в сфере оценочной деятельности, а также с учетом особенностей данных, которыми 
располагают Исполнитель и оценщик, в составе процедуры настоящей оценки выделены 
следующие допущения и ограничительные условия, использовавшиеся при проведении оценки 
(включая особые допущения):  

1. Данные об объекте оценки принимались на основании данных, предоставленных 
Заказчиком (см. раздел 3.1 настоящего отчета и Приложения к настоящему отчету), без 
проведения дополнительных проверок и экспертиз. Оценщик и Исполнитель не несут 
ответственности за недостоверные сведения (при условии их выявления), указанные в 
соответствующей документации. 

2.  При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых 
факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На оценщике не лежит 
ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов. 

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

4.  Согласно Заданию на оценку (Приложение № 1 к договору на проведение оценки 
№ 755/237 от 10.05.2016 г.), при определении рыночной стоимости объекта оценки, расчет 
производится без учета налога на добавленную стоимость (НДС).  

5.  Согласно пп. 6 п. 2 ст. 146 Части II Налогового кодекса Российской Федерации, 
операции по реализации земельных участков (долей в них) не признаются объектом 
налогообложения по налогу на добавленную стоимость.  

При переуступке прав на заключение договора аренды земельного участка, НДС 
начисляется, согласно п. 1 ст. 154 и п. 5 ст. 155 НК РФ. 

6.  Визуальный осмотр и фотофиксация объекта недвижимости были проведены 
10.05.2016 г. оценщиком (Феоктистовой О. А., т.: (812) 313-12-17) в присутствии представителя 
Заказчика. Офисная (административная) часть оценщиком не осматривалась, так как не было 
предоставлено доступа. Материалы фотофиксации данной части здания были предоставлены 
Заказчиком. Данные Заказчика принимаются в качестве достоверных. 

7.  Согласно визуальному осмотру объекта оценки, проведенному оценщиком 
10.05.2016 г. в присутствии представителя Заказчика, выявлено, что земельный участок площадью 
71 кв. м, кадастровый номер 78:12:0007015:1020, застроен зданием, документы на которое 
Заказчиком не предоставлены. В рамках настоящей оценки указанный земельный участок 
оценивается как свободный от застройки. 

8.  В соответствии с Законом Санкт-Петербурга № 274-44 «О внесении изменений в 
закон Санкт-Петербурга «О Генеральном плане Санкт-Петербурга и границах зон охраны 
объектов культурного наследия на территории Санкт-Петербурга», принятым Законодательным 
Собранием Санкт-Петербурга 30.04.2008 г., объект оценки расположен в пределах зоны городских 
скоростных дорог, магистралей непрерывного движения, магистралей городского значения и 
основных магистралей районного значения с включением объектов инженерной инфраструктуры 
(зона «ТУ»). В соответствии с Законом Санкт-Петербурга от 04.02.2009 г. «О Правилах 
землепользования и застройки Санкт-Петербурга», оцениваемый объект расположен в зоне 
улично-дорожной сети города – городских скоростных дорог, магистралей непрерывного 
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движения, магистралей городского значения и основных магистралей районного значения, с 
включением объектов инженерной и транспортной инфраструктур, а также объектов основных 
видов разрешенного использования прилегающих территориальных зон с учетом санитарно-
гигиенических и экологических требований, а также технических регламентов (ТУ).  

Настоящая оценка проводится при допущении, что в указанной функциональной зоне 
возможно размещение складских объектов, что также подтверждается тем фактом, что 
земельные участки в составе объекта оценки предоставлены под складскую деятельность и 
административные помещения. 

Кроме того оценка проводится при допущении, что земельные участки и здание склада в 
составе объекта оценки в обозримом будущем будут использоваться по текущему назначению: не 
будут выведены из оборота в счет строительства транспортных магистралей, а здание склада не 
будет снесено. 

9.  В соответствии с п. 30 ФСО № 7, «после проведения процедуры согласования 
оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости 
недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его 
мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное». Настоящая 
оценка проводится без указания возможных границ интервала, в котором может находиться 
итоговая величина рыночной стоимости. 

2.4. Применяемые стандарты оценки 

Согласно ст. 15 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», оценщик обязан соблюдать при осуществлении 
оценочной деятельности требования указанного Федерального закона, других федеральных 
законов и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, федеральные стандарты 
оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой 
организацией оценщиков, членом которой он является. 

Рыночная стоимость объекта оценки определялись на основании: 
 Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (с изменениями и дополнениями); 
 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденного приказом от 20.05.2015 г. № 297; 
 Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 

утвержденного приказом от 20.05.2015 г. № 298; 
 Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

утвержденного приказом от 20.05.2015 г. № 299; 
 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденного 

приказом от 25.09.2014 г. № 611; 
 Стандартов и правил оценочной деятельности Некоммерческого партнерства 

Саморегулируемой организации оценщиков «Сообщество профессионалов оценки», 
утвержденных Решением Совета НП СРОО «СПО», Протокол № 02 от 03.03.2008 г. 
(с изменениями и дополнениями). 

Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ (с изменениями и дополнениями) является основным правовым актом, 
регулирующим оценочную деятельность на территории Российской Федерации.  

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1)», определяет общие понятия оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению оценки, применяемые при осуществлении оценочной деятельности. 

Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» раскрывает 
цель оценки, предполагаемое использование результата оценки, а также определение рыночной 
стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной. 
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Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» устанавливает 
требования к составлению и содержанию отчета об оценке, информации, используемой в отчете 
об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и расчетам.  

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» развивает, дополняет 
и конкретизирует требования и процедуры, установленные ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, и 
является обязательным к применению при оценке недвижимости. 

Оценщик является субъектом оценочной деятельности и осуществляет эту деятельность 
на территории РФ на основании Федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» и Федеральных стандартов оценки. Являясь членами Некоммерческого 
партнерства Саморегулируемой организации оценщиков «Сообщество профессионалов 
оценки», оценщики обязаны использовать в рамках данного отчета Стандарты и правила 
оценочной деятельности Некоммерческого партнерства Саморегулируемой организации 
оценщиков «Сообщество профессионалов оценки», утвержденные Решением Совета 
НП СРОО «СПО», Протокол № 02 от 03.03.2008 г. (с изменениями и дополнениями). 

2.5. Используемая терминология 

Применяемые в настоящем отчете понятия, термины и определения соответствуют 
положениям Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», а 
также Федеральным стандартам оценки (ФСО № 1, 2, 3, 7, 9) и Стандартам и правилам оценочной 
деятельности Некоммерческого партнерства Саморегулируемой организации оценщиков 
«Сообщество профессионалов оценки», утвержденным Советом НП СРОО «СПО», Протокол 
№ 02 от 03.03.2008 г. (с изменениями и дополнениями). 

В настоящем отчете определялась рыночная стоимость объекта оценки. 
Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть 

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

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

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

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов; 

 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. 

Термины в соответствии с Федеральными стандартами оценки № 1, 2 и 3 
К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 
обороте (ФСО № 1). 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая 
участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, 
определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно 
требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)». 

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при 
использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 
результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. Итоговая величина 
стоимости может быть представлена в виде конкретного числа с округлением по математическим 
правилам округления либо в виде интервала значений, если такое представление предусмотрено 
законодательством Российской Федерации или заданием на оценку. 

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

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

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

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

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой 
определяется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки. 

Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат 
оценки может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки или 
иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, передаче 
в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный (складочный) капитал, для 
целей налогообложения, при составлении финансовой (бухгалтерской) отчетности, 
реорганизации юридических лиц и приватизации имущества, разрешении имущественных 
споров и в иных случаях. 

Подходы к оценке, в соответствии с ФСО № 1 
Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 
Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

2.6. Этапы проведения оценки 
Процедура оценки рыночной стоимости объекта оценки включала в себя следующие 

этапы: 
Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку – 

на данном этапе было получено задание на оценку, определяющее объект оценки (состав и 
характеристики) и права, учитываемые при определении стоимости, цель оценки, 
предполагаемое использование результатов оценки, виды стоимостей, дату оценки, допущения и 
ограничения, на которых должна основываться оценка.  

Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки – на данном 
этапе был проведен сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта 
оценки. Оценщик изучает количественные и качественные характеристики объекта оценки, 
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: 

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

 информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект 
оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных 
и качественных характеристиках данных факторов; 
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 информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, 
сведения об обременениях, связанных с объектом оценки, информацию о физических свойствах 
объекта оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, 
прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, 
относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, существенную для определения 
стоимости объекта оценки. 

Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 
необходимых расчетов – для определения рыночной стоимости объекта могут быть 
использованы три подхода к оценке – затратный, сравнительный и доходный. Выполнение 
данного этапа включало в себя выбор методов оценки объекта в рамках каждого из подходов к 
оценке и осуществление необходимых расчетов. Все расчеты проводились с учетом полученных 
количественных и качественных характеристик объекта оценки, результатов анализа рынка, к 
которому относится объект оценки, а также обстоятельств, уменьшающих вероятность 
получения доходов от объекта оценки в будущем (рисков), и другой информации. 

Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 
определение итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки – на данном этапе 
было проведено обобщение результатов, полученных в рамках реализации каждого из подходов 
к оценке, и определена итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки. 

Заключительным этапом процедуры оценки рыночной стоимости объекта оценки 
является: 

Составление отчета об оценке – все основные результаты, полученные на предыдущих 
этапах, изложены в настоящем отчете. Настоящий отчет соответствует требованиям к 
содержанию и оформлению отчета об оценке, установленным Федеральным законом от 
29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральными 
стандартами оценки, а также Стандартами и правилами оценочной деятельности 
Некоммерческого партнерства Саморегулируемой организации оценщиков «Сообщество 
профессионалов оценки», утвержденными Советом НП СРОО «СПО», Протокол № 02 от 
03.03.2008 г. (с изменениями и дополнениями). 
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3. Описание объекта оценки 

3.1. Перечень документов, используемых оценщиком  

Для проведения настоящей оценки Заказчиком была предоставлена следующая 
документация, устанавливающая количественные и качественные характеристики объекта 
оценки:  

 Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним № 78/001/012/2016-5540 от 19.04.2016 г.; 

 Договор аренды земельного участка № 13/ЗД-03572 от 20.09.2004 г.; 
 Дополнительное соглашение № 13/ЗД-03572/1 от 26.01.2008 г. к договору аренды 

земельного участка № 13/ЗД-03572 от 20.09.2004 г.; 
 Дополнительное соглашение № 13/ЗД-03572/2 от 03.12.2008 г. к договору аренды 

земельного участка № 13/ЗД-03572 от 20.09.2004 г.; 
 Дополнительное соглашение № 13/ЗД-03572/3 от 24.11.2010 г. к договору аренды 

земельного участка № 13/ЗД-03572 от 20.09.2004 г.; 
 Кадастровый паспорт земельного участка № 78/201/16-134857 от 18.04.2016 г.; 
 Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним № 78/001/012/2016-5493 от 19.04.2016 г.; 
 Договор аренды земельного участка № 13/ЗК-04907 от 24.11.2010 г.; 
 Дополнительное соглашение № 13/ЗК-04907/1 от 10.12.2010 г. к договору аренды 

земельного участка № 13/ЗК-04907 от 24.11.2010 г.; 
 Кадастровый паспорт земельного участка № 78/201/16-135039 от 18.04.2016 г.; 
 Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним № 78/001/012/2016-5528 от 19.04.2016 г.; 
 Договор аренды земельного участка № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 г.; 
 Дополнительное соглашение № 13/ЗК-04908/1 от 10.12.2010 г. к договору аренды 

земельного участка № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 г.; 
 Кадастровый паспорт земельного участка № 78/201/16-135038 от 18.04.2016 г.; 
 Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним № 78/001/012/2016-5491 от 19.04.2016 г.; 
 Кадастровый паспорт здания № 78/201/16-137346 от 19.04.2016 г.; 
 Технический паспорт на здание склада лит. «Н», составленный ПИБ Невского 

Исполкома по состоянию на 12.10.1991 г. (повторное обследование: 18.05.1998 г.); 
 Решение Арбитражного суда города Санкт-Петербурга и Ленинградской области 

от 22.01.2016 г. по делу № А56-12344/2014; 
 Договор ипотеки 33/341-11 от 17.06.2011 г.; 
 Справка о расчетах по договору 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 г. за период с 01.01.2015 

по 30.06.2016 г.; 
 Справка о расчетах по договору 13/ЗК-04907 от 24.11.2010 г. за период с 01.01.2015 

по 30.06.2016 г.; 
 Справка о расчетах по договору 13/ЗД-03572 от 20.09.2004 г. за период с 01.01.2015 

по 30.06.2016 г.; 
 Определение Арбитражного суда Санкт-Петербурга и Ленинградской области от 

27.10.2014 г. по делу № А56-12344/2014/тр12; 
 Постановление Тринадцатого арбитражного апелляционного суда от 23.01.2015 г. 

по делу № А56-12344/2014/тр12; 
 Справка о балансовой стоимости, арендных платежах за земельные участки и 

назначении площадей (исх. № 15 от 01.06.2016 г.). 
Указанная выше документация, предоставленная Заказчиком, подписана 

уполномоченным на то лицом и заверена в установленном порядке.  
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Экспертиза предоставленной Заказчиком документации оценщиком не проводилась. 
Соответствующая информация применяется оценщиком в предположении ее объективности и 
достоверности на дату оценки. 

По результатам анализа предоставленных Заказчиком документов, оценщик делает вывод 
о наличии всех необходимых документов, устанавливающих количественные и качественные 
характеристики объекта оценки, а также о достаточности полученного объема информации. 

Предоставленная документация приведена в Приложении к настоящему отчету.  
Визуальный осмотр и фотофиксация объекта недвижимости были проведены 10.05.2016 г. 

оценщиком (Феоктистовой О. А., т.: (812) 313-12-17) в присутствии представителя Заказчика. 
Ссылки на источники информации, использующейся в процессе описания объекта 

оценки и проведения расчетов рыночной стоимости, представлены в соответствующих разделах 
настоящего отчета. 

3.2. Анализ прав на объект оценки 

В соответствии с Заданием на оценку, объектом оценки является недвижимое имущество, 
в составе: 

–  права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572 аренды 
земельного участка площадью 1 142 кв. м, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14; 

–  права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04907 аренды земельного 
участка площадью 234 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 
78:12:0007015:1021; 

–  права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04908 аренды земельного 
участка площадью 71 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский 
пр., участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1020; 

–  здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Санкт-
Петербург, Большой Смоленский проспект, д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076, 
номер государственной регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 от 25.09.2008 г. 
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Имущественные права на объект оценки 

Таблица № 6. Имущественные права на объект оценки 

№ 
п/п Наименование (согласно Заданию на оценку) Вид объекта 

недвижимости Вид права Правоудостоверяющий до

1 

Права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572 
аренды земельного участка площадью 1 142 кв. м, 
расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14 

земельный 
участок 

аренда до 26.04.2053 г. 

Выписка из единого государствен
реестра прав на недвижимое иму
сделок с ним № 78/001/012/2016-55
19.04.2016 г. 

2 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04907 
аренды земельного участка площадью 234 кв. м, расположенного 
по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., участок 
14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 
78:12:0007015:1021 

земельный 
участок 

с 19.11.2010 г. по 
18.11.2013 г., далее – 
на неопределенный 

срок** 

Выписка из единого государствен
реестра прав на недвижимое иму
сделок с ним № 78/001/012/2016-54
19.04.2016 г. 

3 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04908 
аренды земельного участка площадью 71 кв. м, расположенного 
по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., участок 
13 (юго-западнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 
78:12:0007015:1020 

земельный 
участок 

с 19.11.2010 г. по 
18.11.2013 г., далее – 
на неопределенный 

срок* 

Выписка из единого государствен
реестра прав на недвижимое иму
сделок с ним № 78/001/012/2016-55
19.04.2016 г. 

4 

Здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по адресу: 
г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский проспект, д. 17, лит. Н, 
кадастровый номер 78:12:0007015:1076, номер государственной 
регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 от 25.09.2008 г. 

объект 
капитального 
строительства 

собственность 

Выписка из единого государствен
реестра прав на недвижимое иму
сделок с ним № 78/001/012/2016-54
19.04.2016 г. 

*Основание: пункт 3.1. договора № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 г. в редакции доп. соглашения № 13/ЗК-04908/1 от 10.12.2010 г., пункт 6.1 до
В силу пункта 3.1 договора № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 г. в редакции доп. соглашения № 13/ЗК-04908/1 от 10.12.2010 г., договор действ
с момента его государственной регистрации. 
Дата государственной регистрации договора № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 – 07.10.2011 г. 
Однако согласно пункту 3.2 договора № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 г. условия договора распространяются на правоотношения сторон, во
В силу пункта 6.1. договора № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 г. договор прекращает свое действие по окончании его срока, а также в л
В случае, если до окончания срока действия договора ни одна из Сторон не уведомит другую сторону о прекращении действия дог
неопределенный срок. 
Поэтому срок действия договора № 13/ЗК-04907 от 24.11.2010 г.: с 19.11.2010 г. по 18.11.2013 г., далее – на неопределенный срок. 
**Основание: пункт 3.1. договора № 13/ЗК-04907 от 24.11.2010 г. в редакции доп. соглашения № 13/ЗК-04907/1 от 10.12.2010 г., пу
24.11.2010 г. (условия аналогичны предыдущему договору, см. выше) 

Правообладатель: Общество с ограниченной ответственностью «ФАВОРИТ», ОГРН 1027810235298 от 30.09.2002
адрес юридического лица: 192148, город Санкт-Петербург, проспект Елизарова, д. 38, литер А. 
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Балансодержателем недвижимого имущества является ООО «ФАВОРИТ». Земельные 
участки на балансе ООО «ФАВОРИТ» не числятся, так как переданы обществу на правах аренды. 
Сведения о балансовой стоимости и арендных платежах за земельные участки, полученные на 
основании данных Заказчика (см. раздел 3.1 и Приложения к настоящему отчету), представлены 
далее. 

Таблица № 7. Сведения о балансовой стоимости и арендных платежах за земельные участки 

№ 
п/п Наименование (согласно Заданию на оценку) Вид объекта 

недвижимости 

Балансовая (остаточная) 
стоимость, руб./ Арендная плата 

за земельный участок, руб. 
за период 

1 

Права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-
03572 аренды земельного участка площадью 1 142 кв. м, 
расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., д. 17, лит. Н, кадастровый номер 
78:12:0007015:14 

земельный 
участок 

II квартал 2015 г. - 15 554,55 
III квартал 2015 г. - 15 554,55 
IV квартал 2015 г. - 16 434,30 
I квартал 2016 г. - 18 165,43 
II квартал 2016 г. - 18 165,43 

2 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-
04907 аренды земельного участка площадью 234 кв. м, 
расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., участок 14 (северо-восточнее дома 17, 
литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1021 

земельный 
участок 

II квартал 2015 г. - 82 714,95 
III квартал 2015 г. - 82 714,95 
IV квартал 2015 г. - 83 338,71 
I квартал 2016 г. - 84 566,10 
II квартал 2016 г. - 84 566,10 

3 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-
04908 аренды земельного участка площадью 71 кв. м, 
расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., участок 13 (юго-западнее дома 17, литера 
Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1020 

земельный 
участок 

II квартал 2015 г. - 10 675,52 
III квартал 2015 г. - 10 675,52 
IV квартал 2015 г. - 10 756,02 
I квартал 2016 г. - 10 914,43 
II квартал 2016 г. - 10 914,43 

4 

Здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский проспект, 
д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076, номер 
государственной регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 
от 25.09.2008 г. 

объект 
капитального 
строительства 

250 000 

Источник: Справка о балансовой стоимости, арендных платежах за земельные участки и назначении площадей  

Права, учитываемые при определении стоимости 
Согласно Заданию на оценку, оцениваются: 
–  в отношении земельных участков (кадастровые номера 78:12:0007015:14; 

78:12:0007015:1021; 78:12:0007015:1020) – право аренды; 
–  в отношении здания склада (кадастровый номер 78:12:0007015:1076) – право 

собственности. 
Таким образом, права и обязанности по договорам № 13/ЗД-03572 от 20.09.2004 г., 

№ 13/ЗК-04907 от 24.11.2010 г. и № 13/ЗК-04908 от 24.11.2010 г. являются правами аренды и далее 
по тексту именуются как «право аренды земельного участка либо права аренды земельных 
участков». 

Согласно ст. 209 гл. 13 «Гражданского кодекса Российской Федерации (Часть I)» от 
30.11.1994 г. № 51-ФЗ (принят ГД ФС РФ 21.10.1994 г., ред. от 06.12.2007 г., с изменениями и 
дополнениями, вступающими в силу с 01.02.2008 г.), собственнику принадлежат права владения, 
пользования и распоряжения своим имуществом. 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. 

Собственником земельных участков в составе объекта оценки является субъект 
Российской Федерации – город федерального значения Санкт-Петербург (в лице Комитета по 
управлению городским имуществом Санкт-Петербурга). На праве аренды земельные участки 
переданы ООО «ФАВОРИТ». 

Согласно ст. 264 гл. 17 «Гражданского кодекса Российской Федерации (Часть I)», лицо, не 
являющееся собственником земельного участка, осуществляет принадлежащие ему права 
владения и пользования участком на условиях и в пределах, установленных законом или 
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договором с собственником. Владелец земельного участка, не являющийся собственником, не 
вправе распоряжаться этим участком, если иное не предусмотрено законом. 

Согласно п. 4.3.8 указанных договоров, арендатор (ООО «ФАВОРИТ») обязан, в случае 
совершения сделок, следствием которых является или может являться какое-либо обременение 
предоставленных арендатору прав, в частности, переход их к иному лицу (договоры залога, 
субаренды, внесение прав на аренду участка или его части в уставный капитал предприятия 
и др.), уведомить арендодателя. 

Таким образом, права аренды земельных участков могут являться предметом сделки 
после уведомления арендодателя – субъекта Российской Федерации, города федерального 
значения Санкт-Петербург.  

Сведения об обременениях (ограничениях) прав 
Сведения об обременениях, полученные на основании предоставленных Выписок из ЕГРП 

(согласно Заданию на оценку), представлены далее.  

Таблица № 8. Сведения об обременениях (ограничениях) прав 
№ 
п/п 

Наименование (согласно Заданию на 
оценку) 

Вид объекта 
недвижимости Обременения (согласно Заданию на оценку) 

1 

Права и обязанности по договору от 
20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572 аренды 
земельного участка площадью 1 142 кв. м, 
расположенного по адресу: Санкт-
Петербург, Большой Смоленский пр., 
д. 17, лит. Н, кадастровый номер 
78:12:0007015:14 

земельный 
участок 

1. Вид: Запрещение сделок с имуществом, Запрет 
ООО «ФАВОРИТ» распоряжаться, 
перерегистрировать, обременять иным способом, 
запрет Управлению Росреестра по Санкт-Петербургу 
проводить регистрационные действия по отчуждению 
(снятию с учета) в отношении права аренды на 
земельный участок; дата государственной 
регистрации: 17.05.2012 г.; номер государственной 
регистрации: 78-78-40/093/2012-457; основание 
государственной регистрации: Постановление 
судебного пристава-исполнителя Мальцевой Т. Ю., 
вынесенное по материалам исполнительного 
производства от 14.05.2012 г. № 4601/12/22/78, 
выдавший орган: Межрайонный отдел судебных 
приставов по исполнению особых исполнительных 
производств Управления Федеральной службы 
судебных приставов по Санкт-Петербургу. 

   

2. Вид: 1. Зона магистральных сетей водоснабжения, 
площадью 184 кв. м; дата государственной 
регистрации: 23.12.2004 г.; номер государственной 
регистрации: 78-01-9520/2004-452.3; срок, на который 
установлено ограничение (обременение) права: с 
23.12.2004 г.; лицо, в пользу которого установлено 
ограничение (обременение) права: публичный; 
основание государственной регистрации: 
Кадастровый план земельного участка от 27.05.2004 г. 

   

3. Вид: 2. Зона магистральных канализационных 
сооружений, площадью 603 кв. м; дата 
государственной регистрации: 23.12.2004 г.; номер 
государственной регистрации: 78-01-9520/2004-452.4; 
срок, на который установлено ограничение 
(обременение) права: с 23.12.2004; лицо, в пользу 
которого установлено ограничение (обременение) 
права: публичный; основание государственной 
регистрации: Кадастровый план земельного участка 
от 27.05.2004 г. 

   

4. Вид: 3. Зона градостроительных ограничений, 
площадью 1 142 кв. м; дата государственной 
регистрации: 23.12.2004 г.; номер государственной 
регистрации: 78-01-9520/2004-452.5; срок, на который 
установлено ограничение (обременение) права: с 
23.12.2004 г.; лицо, в пользу которого установлено 
ограничение (обременение) права: публичный; 
основание государственной регистрации: 
Кадастровый план земельного участка от 27.05.2004 г. 
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№ 
п/п 

Наименование (согласно Заданию на 
оценку) 

Вид объекта 
недвижимости Обременения (согласно Заданию на оценку) 

   

5. Вид: Аренда; дата государственной регистрации: 
25.02.2009 г.; номер государственной регистрации: 78-
78-01/0089/2009/606; срок, на который установлено 
ограничение (обременение) права: сроком до 
26.04.2053 г.; лицо, в пользу которого установлено 
ограничение (обременение) права: Общество с 
ограниченной ответственностью «ФАВОРИТ», 
ИНН 7826059882; основание государственной 
регистрации: Договор аренды земельного участка от 
20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572; Дополнительное 
соглашение от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572 

   

6. Вид: Ипотека, залог права аренды; дата 
государственной регистрации: 23.06.2011 г.; номер 
государственной регистрации: 78-78-40/057/2011-171; 
срок, на который установлено ограничение 
(обременение) права: с 23.06.2011 г. по 14.06.2013 г.; 
лицо, в пользу которого установлено ограничение 
(обременение) права: Дочерняя организация 
АО «Банк ЦентрКредит» Общество с ограниченной 
ответственностью «Банк БЦК-Москва», 
ИНН: 7750004263; основание государственной 
регистрации: Договор ипотеки от 17.06.2011 г. 
№ 33/341-11 

2 

Права и обязанности по договору от 
24.11.2010 г. №13/ЗК-04907 аренды 
земельного участка площадью 234 кв. м, 
расположенного по адресу: г. Санкт-
Петербург, Большой Смоленский пр., 
участок 14 (северо-восточнее дома 17, 
литера Н), кадастровый номер 
78:12:0007015:1021 

земельный 
участок 

1. Вид: Аренда; дата государственной регистрации: 
07.10.2011 г.; номер государственной регистрации: 78-
78-40/090/2011-127; срок, на который установлено 
ограничение (обременение) права: с 01.01.2010 г. по 
18.11.2010 г.; лицо, в пользу которого установлено 
ограничение (обременение) права: Общество с 
ограниченной ответственностью «ФАВОРИТ», 
ИНН 7826059882; основание государственной 
регистрации: Договор аренды земельного участка от 
24.11.2010 г. № 13/ЗК-04907, Дополнительное 
соглашение № 13/ЗК-04907/1 от 10.12.2010 г. к 
Договору аренды земельного участка № 13/ЗК-04907 
от 24.11.2010 г. 

   

2. Вид: Зона градостроительных ограничений; дата 
государственной регистрации: 07.10.2011 г.; номер 
государственной регистрации: 78-78-40/015/2011-059; 
основание государственной регистрации: 
Кадастровый план земельного участка (Выписка из 
Государственного земельного кадастра) от 07.06.2010 г. 
№ 307. 

3 

Права и обязанности по договору от 
24.11.2010 г. №13/ЗК-04908 аренды 
земельного участка площадью 71 кв. м, 
расположенного по адресу: г. Санкт-
Петербург, Большой Смоленский пр., 
участок 13 (юго-западнее дома 17, литера 
Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1020 

земельный 
участок 

1. Вид: Аренда; дата государственной регистрации: 
07.10.2011 г.; номер государственной регистрации: 78-
78-40/090/2011-122; срок, на который установлено 
ограничение (обременение) права: с 24.11.2010 г. по 
18.11.2013 г.; лицо, в пользу которого установлено 
ограничение (обременение) права: Общество с 
ограниченной ответственностью «ФАВОРИТ», 
ИНН 7826059882; основание государственной 
регистрации: Договор аренды земельного участка от 
24.11.2010 г. № 13/ЗК-04908, Дополнительное 
соглашение № 13/ЗК-04908/1 от 10.12.2010 г. к договору 
аренды земельного участка № 13/ЗК-04908 от 
24.11.2010 г. 

   

2. Вид: зона градостроительных ограничений, 1 кв. м; 
дата государственной регистрации: 07.10.2011 г.; номер 
государственной регистрации: 78-78-40/069/2011-026; 
срок, на который установлено ограничение 
(обременение) права: не определен; лицо, в пользу 
которого установлено ограничение (обременение) 
права: публичный; основание государственной 
регистрации: Кадастровый паспорт земельного 
участка (выписка из государственного кадастра 
недвижимости) от 07.06.2010 г. № 306. 
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№ 
п/п 

Наименование (согласно Заданию на 
оценку) 

Вид объекта 
недвижимости Обременения (согласно Заданию на оценку) 

4 

Здание склада площадью 874,8 кв. м, 
расположенное по адресу: г. Санкт-
Петербург, Большой Смоленский 
проспект, д. 17, лит. Н, кадастровый номер 
78:12:0007015:1076, номер государственной 
регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 
от 25.09.2008 г. 

объект 
капитального 
строительства 

1. Вид: Ипотека; дата государственной регистрации: 
23.06.2011 г.; номер государственной регистрации: 78-
78-40/057/2011-171; срок, на который установлено 
ограничение (обременение): с 23.06.2011 г. по 
14.06.2013 г.; лицо, в пользу которого установлено 
ограничение (обременение) права: Дочерняя 
организация АО «Банк ЦентрКредит» Общество с 
ограниченной ответственностью «Банк БЦК-Москва», 
ИНН: 7750004263; основание государственной 
регистрации: Договор ипотеки от 17.06.2011 г. 
№ 33/341-11. 

   

2. Вид: Запрещение сделок с имуществом, Запрет 
ООО «ФАВОРИТ» распоряжаться, 
перерегистрировать, обременять иным способом, 
запрет Управлению Росреестра по Санкт-Петербургу 
проводить регистрационные действия по отчуждению 
(снятию с учета); дата государственной регистрации: 
17.05.2012 г.; номер государственной регистрации: 78-
78-40/093/2012-456; основание государственной 
регистрации: Постановление судебного пристава-
исполнителя Мальцевой Т. Ю., вынесенное по 
материалам исполнительного производства от 
14.05.2012 г. № 4601/12/22/78, выдавший орган: 
Межрайонный отдел судебных приставов по 
исполнению особых исполнительных производств 
Управления Федеральной службы судебных приставов 
по Санкт-Петербургу. 

Источник: Приложение № 1 к договору на проведение оценки № 755/237 от 10 мая 2016 г. 

Согласно Заданию на оценку, настоящая оценка проводится без учета обременений 
ипотекой и запрета сделок с имуществом. 

Выводы 
Таким образом, по результатам проведенного анализа, право собственности 

ООО «ФАВОРИТ» на здание склада и права аренды на земельные участки подтверждаются 
предоставленными документами.  

Настоящая оценка проводится без учета обременений ипотекой и запрета сделок с 
имуществом. 

3.3. Анализ местоположения объекта оценки 
Объект оценки – здание склада, а также три земельных участка, права и обязанности по 

договорам аренды в отношении которых оцениваются, расположены по адресу: Санкт-
Петербург, Большой Смоленский пр., д. 17. 

Согласно административно-территориальному делению Санкт-Петербурга (Закон Санкт-
Петербурга «О территориальном устройстве Санкт-Петербурга» № 411-68 от 30.06.2005 г. 
(с изменениями)), объект оценки расположен в муниципальном округе Невская застава Невского 
района Санкт-Петербурга. 

Таким образом, ниже приведены краткие описания Санкт-Петербурга, Невского района 
Санкт-Петербурга и локального местоположения объекта оценки. 

3.3.1. Санкт-Петербург 
Источники:  

www.gov.spb.ru; ru.wikipedia.org; petrostat.gks.ru 

Санкт-Петербург – административный центр Северо-Западного федерального округа, 
в который входят Республика Карелия, Республика Коми, Архангельская область, Вологодская 
область, Калининградская область, Ленинградская область, Мурманская область, Новгородская 
область, Псковская область, Ненецкий автономный округ.  

Санкт-Петербург с административно подчиненными территориями занимает площадь 
1 439 кв. км. Он расположен у восточной оконечности Финского залива Балтийского моря.  
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Численность постоянного населения Санкт-Петербурга по предварительной оценке на 
1 апреля 2016 года численность постоянного населения в Санкт-Петербурге составила 
5 234,9 тыс. человек.  

Климат Санкт-Петербурга характеризуется умеренно-теплым влажным летом и 
умеренно-холодной зимой. 

Среднегодовая сумма осадков – 634 мм. Преобладающие направления ветров – западное, 
юго-западное и южное. 

Природные ресурсы города: 
 308 водных объектов; 
 217,5 км водотоков; 
 24 крупных острова; 
 38 тыс. га зеленых насаждений, среди них: 13 тыс. га насаждения общего 

пользования, в т. ч.: 73 парка, около 1 000 садов и скверов, более 900 озелененных улиц; 
 на 1 петербуржца приходится 56 кв. м зеленых насаждений. 
Транспорт. Общая площадь дорожных покрытий на балансе города – 53 168,8 кв. м. На 

балансе города находятся: 
 405 мостов; 
 35 путепроводов; 
 25 тоннелей; 
 152,2 км укрепленных набережных. 
В городе реализуются программы строительства пешеходных зон и зон повышенной 

комфортности, подключения улично-дорожной сети Санкт-Петербурга к КАД. В рамках 
программы «Светлый город» ведется создание художественной подсветки мостов. 

Воздушный транспорт: аэропорт Пулково.  
Аэропорт Пулково – международный аэропорт в Северо-Западном федеральном округе 

России, единственный действующий аэропорт Санкт-Петербурга. Расположен в 20 км от центра 
Санкт-Петербурга в Московском районе Санкт-Петербурга (большая часть аэропорта) и 
Ломоносовском районе Ленинградской области (часть одной из взлетно-посадочных полос). 
Аэропорт Пулково является базовым для авиакомпаний «Россия» и «Трансаэро».  

Аэровокзальный комплекс состоит из двух терминалов: ЦПТ – централизованный 
пассажирский терминал и Пулково-3 (обслуживание пассажиров бизнес-авиации). Старое 
здание «Пулково-1» открылось после реконструкции 3 февраля 2015 года, стало единым целым с 
новым аэровокзалом и зоной для обслуживания пассажиров внутренних рейсов. С 28 марта 
2014 года прекратил свою работу аэровокзал Пулково-2, использовавшийся для международных 
рейсов.  

Основные показатели: 
–  общая площадь аэропорта: 1 350 гектаров; 
–  количество взлетно-посадочных полос: 2; 
–  взлетно-посадочные полосы: Южная – 3 780×60 м, Северная – 3 397×60 м. 
Морской транспорт: 
 Большой порт Санкт-Петербурга; 
 ОАО «Морской порт Санкт-Петербург»; 
 Лесной порт; 
 причальные комплексы судостроительных и судоремонтных предприятий; 
 речные порты на Васильевском острове и в Невском грузовом районе; 
 портовые комплексы Ломоносова и Кронштадта. 
Оснащение: 75 причалов общей длиной более 11 км (в т. ч. пассажирские причалы – 

более 1,7 км); возможность принятия судов с осадкой до 11 м и длиной до 260 м. 
Речной транспорт – «Северо-Западное пароходство» включает ряд объектов, 

расположенных в Ленинградской, Вологодской и Новгородской областях, в том числе 7 портов, 
3 судостроительно-судоремонтных завода и ремонтно-эксплуатационную базу. 
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Железнодорожный транспорт (Октябрьская железная дорога). Сеть железной дороги 
насчитывает около 100 вокзалов, станций и платформ (в черте административных границ Санкт-
Петербурга); 568 км железнодорожных линий; 12 пересадочных узлов и вокзалов. В среднем в год 
перевозится около 100,1 млн пассажиров. 

Общественный транспорт. Годовой объем перевозок в Санкт-Петербурге составляет более 
2 млрд пассажиров. 

Согласно государственной программе Санкт-Петербурга от 2011 года «Развитие 
транспортной системы Санкт-Петербурга» к 2020 году планируется увеличить эксплуатационную 
протяженность линий метрополитена до 139,4 км, ввести в действие 13 новых станций и 2 
электродепо. На создание этой инфраструктуры запланировано выделение 145,785 млрд руб., из 
которых 12,1 млрд руб. из федерального бюджета. 

Однако реально по состоянию на 20 февраля 2016 года заключены контракты на 
строительство станций Новокрестовская (2018), Беговая (2018), Проспект Славы (2018), Дунайская 
(2018), Шушары (2018), Горный институт (2019) и электродепо Южное (2018), а также станций 
Юго-Западная (2022), Путиловская (2022). Станция Театральная будет построена без выхода на 
поверхность, его доделают позже. Станции от Путиловской до Каретной и электродепо 
Красносельское скорее всего не будут сдавать до 2022 года, то есть раньше Юго-Западной и 
Путиловской, поэтому и контракт скорее будет заключен со сроком сдачи не раньше 2022 г. 

Резюмируя вышесказанное можно ожидать, что в случае выполнения контрактов к 
2020 году будет открыто 6 станций (теоретически 7 вместе с Театральной, но пока это не очень 
вероятно, т.к. контракта нет и он не готов) и 1 электродепо. 

3.3.2. Невский район Санкт-Петербурга 
Источники:  

www.gov.spb.ru; ru.wikipedia.org; www.bn.ru; www.itaka.spb.ru; www.benua.org; 
Закон Санкт-Петербурга «О территориальном устройстве Санкт-Петербурга» от 30.06.2005 г.  

(с изменениями). 

Общие сведения 

Рисунок № 2. Невский район Санкт-Петербурга 

 

 

 

Невский район, разделенный Невой на «Правый» и «Левый» берега, так же по 
раздельности и позиционируется. Слева по течению Невы – менее развитые кварталы с жилым 
фондом в основном плохого качества, расположенные в окружении промзон, справа – обширные 
спальные районы.  

Площадь района – 6,2 тысячи га. 
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Границы района  
Граничит с районами: Красногвардейским, Фрунзенским, Колпинским и Центральным 

Санкт-Петербурга; Всеволожским районом Ленинградской области. 
В границах Невского района Санкт-Петербурга располагаются: 
 муниципальный округ Невская застава,  
 муниципальный округ Ивановский,  
 муниципальный округ Обуховский,  
 муниципальный округ Рыбацкое,  
 муниципальный округ Народный,  
 муниципальный округ № 54,  
 муниципальный округ Невский округ,  
 муниципальный округ Оккервиль,  
 муниципальный округ Правобережный. 

Транспорт  
Большую половину длины Невы в пределах города по обоим берегам занимает Невский 

район, а мост здесь долгое время был всего один – Володарский. Несколько лет назад был введен 
в эксплуатацию Большой Обуховский (Вантовый мост). 

а)  Станции метро: 
Невско-Василеостровская линия (3) – «Елизаровская», «Ломоносовская», «Пролетарская», 

«Обухово», «Рыбацкое»; Правобережная линия (4) – «Проспект Большевиков», «Улица Дыбенко». 
б)  Основные транспортные магистрали левобережной части:  
 проспект Обуховской Обороны, переходящий в Рыбацкий проспект. По 

проспекту проходят трамвайные и троллейбусные линии, а под землей – линия метрополитена; 
 улица Седова, идет параллельно проспекту Обуховской Обороны; 
 улица Бабушкина, проходит между проспектом Обуховской Обороны и улицей 

Седова; 
 улица Ивановская. 
Основные транспортные магистрали правобережной части: 
 Октябрьская набережная и Дальневосточный проспект; 
Основные транспортные магистрали северо-восточной части правобережья (Веселый 

поселок): 
 проспекты Большевиков, Товарищеский и Искровский; 
 улицы Подвойского, Дыбенко, Народная. 

Экология района  
Экологическая обстановка в районе характеризуется значительной нагрузкой на все 

компоненты окружающей среды, учитывая наличие большого числа крупных предприятий, в 
том числе металлургического и химического профиля.  

В настоящее время основным источником загрязнения района является автотранспорт, и, 
в первую очередь, – за счет автомагистралей областного и республиканского значения, к которым 
относятся набережные по обеим сторонам Невы (Октябрьская набережная и проспект 
Обуховской Обороны), а также улицы Ивановская и Народная, переходящие в Мурманское 
шоссе. 

Радиационная обстановка в районе нормальная, за исключением пересечения улицы 
Гранитной и Октябрьской набережной (от 20 до 25 мкР/ч). 

Вдоль реки Мурзинки создана обширная зеленая зона. Много зеленых насаждений и в 
большинстве новых кварталов между Володарским мостом и Рыбацким. Выделяется так 
называемая «Дача Куракина» – большой зеленый массив – в прошлом часть территории усадьбы 
XVIII века князя Куракина. 

Коммерческая недвижимость  
Все крупные транспортные магистрали являются локальными торгово-деловыми 

центрами. Торговые центры есть во всех микрорайонах правобережья, но наибольшее торговое 
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значение имеют Дальневосточный проспект, Народная улица и район между Искровским 
проспектом и улицей Дыбенко, где находится рынок. 

Промышленность  
Промышленные предприятия: 
 Невский завод; 
 Машиностроительный завод «Большевик» (Обуховский); 
 ЗАО «Невская косметика»; 
 ОАО «Комбинат хлебопродуктов им. Кирова»; 
 АООТ «Невский завод»; 
 Стекольный завод; 
 Фарфоровый завод; 
 Комбинат технических сукон; 
 Писчебумажная фабрика имени Володарского; 
 Завод турбинных лопаток; 
 ОАО «Звезда»; 
 ОАО «Научно-производственная фирма «Пигмент» и др. 

3.3.3. Описание локального местоположения объекта оценки 
Микрорайон обычно определяют как группу прилегающих участков, на которые 

оказывают влияние те же факторы, что и на оцениваемый объект. Это факторы культурные, 
социальные, экономические, административные и фактор окружающей среды. Кроме этого, 
микрорайон может быть определен, как часть большего по территории района, который 
характеризуется более или менее однородным составом жителей, зданий, хозяйственной 
деятельности. Главной целью описания микрорайона является исследование и сбор 
информации, отражающей направления экономического развития, структурные изменения, 
которые могут повлиять на увеличение или уменьшение стоимости оцениваемого объекта. 

Согласно визуальному осмотру, проведенному оценщиком 10.05.2016 г. в присутствии 
представителя Заказчика, местоположение осматриваемого объекта – недвижимого имущества, 
совпадает с адресом, указанным в документах, предоставленных Заказчиком (см. раздел 3.1 
настоящего отчета и Приложения к настоящему отчету). 

Объект оценки расположен в муниципальном округе Невская застава Невского района 
Санкт-Петербурга по адресу: Большой Смоленский пр., д. 17. Невский район относится к 
центральным районам Санкт-Петербурга2. 

Границы квартала расположения объекта оценки 
Объект оценки находится в квартале, ограниченном улицей Седова и Цимбалина, 

железнодорожной веткой. 

                                                      
2 Согласно классификации ГУП «ГУИОН» представленной в «Прогнозе развития рынка аренды нежилых помещений в 
Санкт-Петербурге (на второе полугодие 2015 года и 2016 год) и его влияние на социально-экономическое положение 
Санкт-Петербурга» http://www.guion.spb.ru/scientific_and_methodical_work/reviews/ 
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Рисунок № 3. Расположение объекта оценки на территории г. Санкт-Петербург. Микрорайон 
расположения объекта оценки 

 
Источник: https://yandex.ru/maps/2/saint-petersburg/ 

Рисунок № 4. Местоположение объекта оценки в квартале 

Источник: https://yandex.ru/maps/2/saint-petersburg/ 

Объект оценки расположен в тупиковой части Большого Смоленского проспекта.  

Микрорайон расположения 
объекта оценки 

Объект оценки:  
Большой Смоленский пр., д. 17 
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Рисунок № 5. Большой Смоленский проспект. Подъезд к территории расположения объекта 
оценки 

 

 
Источник: https://yandex.ru/maps/2/saint-petersburg/, «Яндекс карты, Панорамы» 

В данной части Большого Смоленского проспекта фактически однополосное движение, с 
возможностью проезда в обе стороны; интенсивность транспортных потоков низкая в пределах 
общегородского уровня. 

Интенсивность пешеходных потоков вблизи расположения объекта оценки низкая 
(потоки практически отсутствуют) в пределах общегородского уровня. 
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Рисунок № 6. Схема расположения земельных участков и здания склада 

 
Источник: http://rgis.spb.ru/map/ 

Рисунок № 7. Окружение объекта оценки 

 
Источник: http://kartaspb.ru/ 

Объект оценки расположен вне зоны кварталов исторической застройки Санкт-
Петербурга, архитектурно-градостроительная и историко-культурная привлекательность района 
окружения объекта оценки низкая в пределах общегородского уровня.  

Функциональное зонирование 
В соответствии с Законом Санкт-Петербурга № 274-44 «О внесении изменений в закон 

Санкт-Петербурга «О Генеральном плане Санкт-Петербурга и границах зон охраны объектов 

1 

Объект оценки:  
Большой Смоленский пр., д. 17 

3 

2 

1.  земельный участок площадью 1 142 кв. м, кадастровый номер 78:12:0007015:14, и 
здание склада площадью 874,8 кв. м, кадастровый номер 78:12:0007015:1076 
2.  земельный участок площадью 234 кв. м, кадастровый номер 78:12:0007015:1021 
3.  земельный участок площадью 71 кв. м, кадастровый номер 78:12:0007015:1020 
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культурного наследия на территории Санкт-Петербурга», принятым Законодательным 
Собранием Санкт-Петербурга 30.04.2008 г., объект оценки расположен в пределах зоны городских 
скоростных дорог, магистралей непрерывного движения, магистралей городского значения и 
основных магистралей районного значения с включением объектов инженерной инфраструктуры 
(зона «ТУ»). Расположение объекта оценки на карте функционального зонирования города 
представлено далее на рисунке.  

Объект оценки расположен в окружении смешанного типа застройки, с преобладанием в 
ближайшем окружении промышленных (производственных и складских объектов).  

Рисунок № 8. Местоположение объекта оценки на карте границ функциональных зон Санкт-
Петербурга 

 
Источник: Генеральный план Санкт-Петербурга, http://kgainfo.spb.ru/tmp/cbbc67930a7fc7d7a89c126bc638667d.jpg 

В соответствии с Законом Санкт-Петербурга от 04.02.2009 г. «О Правилах 
землепользования и застройки Санкт-Петербурга», оцениваемый объект расположен в зоне 
улично-дорожной сети города – городских скоростных дорог, магистралей непрерывного 
движения, магистралей городского значения и основных магистралей районного значения, с 
включением объектов инженерной и транспортной инфраструктур, а также объектов основных 
видов разрешенного использования прилегающих территориальных зон с учетом санитарно-
гигиенических и экологических требований, а также технических регламентов (ТУ).  

Настоящая оценка проводится при допущении, что в указанной функциональной зоне 
возможно размещение складских объектов, что также подтверждается тем фактом, что 
земельные участки в составе объекта оценки предоставлены под складскую деятельность и 
административные помещения. 

Кроме того оценка проводится при допущении, что земельные участки и здание склада в 
составе объекта оценки в обозримом будущем будут использоваться по текущему назначению: не 
будут выведены из оборота в счет строительства транспортных магистралей, а здание склада не 
будет снесено. 

Объект оценки:  
Большой Смоленский пр., д. 17 
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Рисунок № 9. Расположение объекта оценки на карте градостроительного зонирования Санкт-
Петербурга в части границ территориальных зон 

 
Источник: Правила землепользования и застройки, http://kgainfo.spb.ru/tmp/18455a7911347975f52aa9b7a30e12a1.jpg 

Высотный регламент в зоне расположения объекта оценки не установлен. 

Подъезды, парковка 
Объект оценки расположен в тупиковой части Большого Смоленского проспекта. 

В данной части Большого Смоленского проспекта фактически однополосное движение, 
с возможностью проезда в обе стороны; интенсивность транспортных потоков низкая в пределах 
общегородского уровня. Главной транспортной магистралью данной части Невского района 
является улица Седова, расположенная от объекта оценки на расстоянии3 ~ 0,6 км. 

Парковка автотранспорта осуществляется на территории расположения здания 
(на оцениваемых земельных участках), а также перед въездом на территорию расположения 
объектов. Имеется достаточное количество парковочных мест. 

К оцениваемому зданию имеются автомобильные подъездные пути, состояние 
дорожного покрытия хорошее, ремонт не требуется. Подъезд осуществляется со стороны 
Большого Смоленского проспекта. 

Выезд на КАД (развязка «КАД – проспект Обуховской обороны») расположен на 
расстоянии ~ 8,5 км от объекта оценки. 

                                                      
3 Расстояния измерялись с помощью специальных функций карт Яндекс, https://yandex.ru/maps/2/saint-petersburg/

Объект оценки:  
Большой Смоленский пр., д. 17 
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Рисунок № 10. Расстояние до выезда на КАД 

 
Источник: https://yandex.ru/maps/2/saint-petersburg/ 

Транспортная доступность объекта оценки личным автомобильным транспортом 
характеризуется как удовлетворительная в пределах общегородского уровня. 

Общественный транспорт 
Ближайшая станция метрополитена – «Елизаровская» (Линия 3 – «Невско-

Василеостровская» линия метрополитена) расположена на расстоянии ~ 1,6 км от объекта 
оценки, то есть вне зоны пешеходной доступности4. По состоянию на дату оценки станция метро 
«Елизаровская» закрыта на капитальный ремонт (с 08.02.2016 г. – на 11 месяцев, 
http://www.metro.spb.ru/kptremontst.html).  

Прочие станции метро («Волковская», «Ломоносовская», «Площадь А. Невского») 
расположены на значительном удалении от объекта оценки: 4 км и более. 

Ближайшая остановка наземного общественного транспорта расположена в радиусе 
~ 600 м от объекта оценки (остановка «Большой Смоленский пр.» на улице Седова). 

Таким образом, транспортная доступность объекта оценки общественным транспортом 
характеризуется как удовлетворительная в пределах общегородского уровня. 

Развитость социальной инфраструктуры. Экология. Перспективы развития 
окружающей территории 

Социальная инфраструктура микрорайона, в котором расположен оцениваемый объект, 
достаточно хорошо развита. 

Экологическое состояние окружающей среды – удовлетворительное.  

Объект оценки расположен в левобережной части Невского района Санкт-Петербурга, в 
окружении преимущественно промышленной застройки.  

Невский район условно можно разделить на две части: левобережную и правобережную. 
Они заметно отличаются друг от друга. На левом берегу расположено много промышленных 

                                                      
4 В качестве зоны пешеходной доступности принимается расположение объекта на расстоянии до 1 000 м от станций 
метрополитена
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предприятий. Нового жилья там строится не так много. А те дома, что есть, – в основном 
хрущевки, заводские общежития и «сталинки».  

Правый берег – более «спальный» в хорошем смысле этого слова. Близко к центру Санкт-
Петербурга, чище воздух и больше зелени. Промпредприятий здесь меньше, а инфраструктура 
развита лучше. Правда, плотность населения выше, что сказывается на загруженности дорог. 

Главные перспективы развития Невского района связаны с выведением за его пределы 
промышленных предприятий, которое уже началось. 

Из района уйдут предприятия, расположенные вдоль Дальневосточного проспекта, 
Октябрьской набережной. На их месте возведут новое жилье. 

Уже идет освоение территорий Невского завода в квартале Стеклянный городок (от 
Обводного канала до Большого Смоленского проспекта). Планируется строительство жилья на 
месте фабрики «Бумага» на Октябрьской набережной. 

Кроме того, в районе запланирована реновация жилых домов первых массовых серий. 
Адресная городская программа реновации охватывает кварталы Славянки и Щемиловки. 

В феврале 2015 г. институт «Гипростроймост Санкт-Петербург» закончил предпроектные 
работы по строительству моста через Неву, соединяющего Большой Смоленский проспект и 
улицу Коллонтай. 

В предпроектных документах предложено три варианта переправы через Неву – 
разводной, высоководный вантовый мост либо тоннельный переход под рекой. В качестве 
наиболее подходящего выбрали вариант разводного шестиполосного моста длиной 483,5 м. 

Мост Большой Смоленский – Коллонтай является частью более длинной магистрали, 
которая должна будет соединить проспект Стачек и проспект Энергетиков. В рамках этих планов 
предполагается продлить проспект Энергетиков до улицы Коллонтай (построив также развязки 
с Ворошилова, Бадаева, Зольной, путепровод через реку Оккервиль, путепровод через железную 
дорогу у «Ладожской», развязку с Заневским), Большой Смоленский предполагается продлить до 
улицы Салова (с путепроводом через ж/д, развязкой с Софийской улицей), также построить 
развязку с Витебским проспектом, продлить Благодатную до Стачек с развязкой с ЗСД. 

Далее представлены материалы фотофиксации, наглядно демонстрирующие окружение 
объекта оценки. 

  
Фото № 1.  

Большой Смоленский проспект  
в сторону железнодорожного переезда 

Фото № 2.  
Большой Смоленский проспект  

в сторону улицы Седова 
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Фото № 3.  

Большой Смоленский проспект  
в сторону улицы Седова 

Фото № 4.  
Большой Смоленский проспект. Въезд на 
территорию расположения объекта оценки 

  

  
Фото № 5.  

Въезд на территорию расположения  
объекта оценки 

Фото № 6.  
Окружение объекта оценки 

  

  
Фото № 7.  

Окружение объекта оценки 
Фото № 8.  

Окружение объекта оценки 
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Выводы 
Подводя итог проведенного анализа местоположения, следует отметить следующие 

характеристики: 
 согласно визуальному осмотру, проведенному оценщиком 10.05.2016 г. в 

присутствии представителя Заказчика, местоположение осматриваемого объекта – недвижимого 
имущества, совпадает с адресом, указанным в документах, предоставленных Заказчиком 
(см. раздел 3.1 и Приложения к настоящему отчету); 

 объект оценки расположен в муниципальном округе Невская застава Невского 
района Санкт-Петербурга по адресу: Большой Смоленский пр., д. 17. Невский район относится к 
удаленным от центра города районам Санкт-Петербурга; 

 объект оценки расположен в тупиковой части Большого Смоленского проспекта.; 
 интенсивность транспортных потоков вблизи расположения объекта оценки 

низкая, пешеходных – низкая (пешеходные потоки практически отсутствуют); 
 объект оценки расположен вне зон кварталов исторической застройки Санкт-

Петербурга, архитектурно-градостроительная и историко-культурная привлекательность района 
окружения объекта оценки низкая в пределах общегородского уровня; 

 объект оценки расположен в пределах зоны городских скоростных дорог, 
магистралей непрерывного движения, магистралей городского значения и основных магистралей 
районного значения с включением объектов инженерной инфраструктуры (зона «ТУ»); в зоне 
улично-дорожной сети города – городских скоростных дорог, магистралей непрерывного 
движения, магистралей городского значения и основных магистралей районного значения, с 
включением объектов инженерной и транспортной инфраструктур, а также объектов основных 
видов разрешенного использования прилегающих территориальных зон с учетом санитарно-
гигиенических и экологических требований, а также технических регламентов (ТУ);  

 высотный регламент в зоне расположения объекта оценки не установлен; 
 объект оценки расположен в окружении смешанного типа застройки, с 

преобладанием в ближайшем окружении промышленных (производственных и складских 
объектов); 

 транспортная доступность объекта оценки личным автомобильным транспортом 
характеризуется как удовлетворительная: объект оценки расположен примерно в 0,6 км от улицы 
Седова – главной транспортной магистрали данной части Невского района; на расстоянии 
~ 8,5 км от выезда на КАД; к оцениваемому объекту имеются автомобильные подъездные пути, 
состояние дорожного покрытия хорошее, ремонт не требуется; имеется достаточное количество 
парковочных мест; 

 транспортная доступность объекта оценки общественным транспортом 
характеризуется как удовлетворительная в пределах общегородского уровня: ближайшая 
станция метрополитена «Елизаровская» находится в зоне пешеходной доступности (~ 1,6 км), 
остановки наземного общественного транспорта в радиусе около 600 м. 

3.4. Описание технических характеристик объекта оценки 

Объект оценки представляет собой комплекс недвижимого имущества, состоящий из 
трех земельных участков общей площадью 1 447 кв. м и здания склада общей площадью 
874,8 кв. м. Текущее использование объекта оценки складское (около 89% площадей, в том числе 
81% - склады-холодильники) с включением офисных/административных площадей (около 11% 
площадей). 

Далее приведены краткие описания оцениваемого недвижимого имущества, включая 
описание технических характеристик, материалы фотофиксации наглядно демонстрирующие 
состояние объектов недвижимости на дату проведения оценки (10.05.2016 г.). Описание 
базируется на документах, предоставленных Заказчиком (см. раздел 3.1 и Приложения к 
настоящему отчету), а также на результатах непосредственного осмотра недвижимого 
имущества, проведенного оценщиком 10 мая 2016 г.  
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Предварительная оценка технического состояния конструктивных элементов здания 
проводилась на основании таблицы, представленной ниже. 

Таблица № 9. Характеристика технического состояния зданий 
Оценка состояния здания Общая характеристика технического состояния 

Хорошее 

Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при текущем 
ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. 

Капитальный ремонт производится лишь на отдельных участках, имеющих 
повышенный износ 

Удовлетворительное 
Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют 

некоторого капитального ремонта, который наиболее целесообразен именно на 
данной стадии 

Неудовлетворительное 
Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного 

капитального ремонта 

Ветхое 

Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а ненесущих весьма ветхое. 
Ограниченное выполнение конструктивными элементами своих функций возможно 
лишь по проведении охранных мероприятий или полной смены конструктивного 

элемента 

Непригодное (аварийное) 
Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При износе 100% 

остатки конструктивного элемента полностью ликвидированы 
Источник: Федоров В. В. «Реконструкция и реставрация зданий», Москва, ИНФРА-М, 2003 г. 

Оценка состояния внутренней отделки помещений зданий проводилась на основании 
таблицы, представленной далее. 

Таблица № 10. Описание видов состояния внутренней отделки 
Наименование Описание 

«отличное» 
объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью 

использования, не имеет дефектов. Может не иметь 
высококачественного инженерно-технического оборудования 

«нормальное» 

объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью 
использования без проведения ремонта, имеет незначительные дефекты отделки 

(полосные трещины и сколы штукатурки, единичные повреждения окрасочного слоя, 
царапины, отдельные мелкие повреждения покрытий стен и полов) 

«удовлетворительное» 
объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью 

использования, имеет дефекты, устранимые с помощью косметического ремонта, либо 
помещение, отделка которого не удовлетворяет современным требованиям 

«неудовлетворительное» 
помещение в текущем состоянии не пригодно к использованию по функциональному 
назначению, имеет дефекты, устранимые только с помощью значительного ремонта, 

либо помещение без отделки 
Источник: Источник: «Модель стоимости права собственности I квартал 2016 г.», 

http://www.guion.spb.ru/scientific_and_methodical_work/reviews/ 

Далее в таблицах представлены краткие описания объекта оценки: земельных участков и 
расположенного на них здания склада, входящих в состав объекта оценки. 

Таблица № 11. Описание и идентификация земельного участка площадью 1 142 кв. м 
Показатель Значение 

Адрес: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский проспект, дом 17, литера Н 
Площадь земельного участка: 1 142 кв. м 
Кадастровый номер: 78:12:0007015:14 
Категория земель: 3емли населенных пунктов 
Разрешенное использование 
(назначение): 

Для размещения складских объектов 

Сведения о кадастровой 
стоимости: 

6 271 715,54 руб. 
Удельный показатель кадастровой стоимости: 5 491,87 руб./кв. м. 

Обеспечение инженерными 
коммуникациями: 

Земельный участок обеспечен электроосвещением и канализацией (согласно 
Техническому паспорту на здание склада лит. «Н», составленный 
ПИБ Невского Исполкома по состоянию на 12.10.1991 г. (повторное 
обследование: 18.05.1998 г.)) 
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Показатель Значение 
Физические характеристики 
земельного участка: 

 

 форма  

многоугольная, близка к прямоугольной  

 
 рельеф ровный, без значительных перепадов высот 
 благоустройство участок полностью застроен 

Текущее использование: Для размещения складских объектов 
Источник: Кадастровый паспорт земельного участка № 78/201/16-134857 от 18.04.2016 г. 

Таблица № 12. Описание и идентификация земельного участка площадью 234 кв. м 
Показатель Значение 

Адрес: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский проспект, участок 14 (северо-
восточнее дома 17, литера Н) 

Площадь земельного участка: 234 кв. м 
Кадастровый номер: 78:12:0007015:1021 
Категория земель: 3емли населенных пунктов 
Разрешенное использование 
(назначение): Для размещения складских объектов 

Сведения о кадастровой 
стоимости: 

1 076 264,28 руб. 
Удельный показатель кадастровой стоимости: 4 599,42 руб./кв. м. 

Обеспечение инженерными 
коммуникациями: 

Земельный участок обеспечен электроосвещением и канализацией (согласно 
Техническому паспорту на здание склада лит. «Н», составленный 
ПИБ Невского Исполкома по состоянию на 12.10.1991 г. (повторное 
обследование: 18.05.1998 г.)) 

Физические характеристики 
земельного участка:  

 форма  

многоугольная, близка к квадратной  

 
 рельеф ровный, без значительных перепадов высот 
 благоустройство участок огорожен 

Текущее использование: Для размещения складских объектов 
Источник: Кадастровый паспорт земельного участка № 78/201/16-135039 от 18.04.2016 г. 
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Таблица № 13. Описание и идентификация земельного участка площадью 71 кв. м 
Показатель Значение 

Адрес: 
г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский проспект, участок 13 (юго-западнее 
дома 17, литера Н) 

Площадь земельного участка: 71 кв. м 
Кадастровый номер: 78:12:0007015:1020 
Категория земель: 3емли населенных пунктов 
Разрешенное использование 
(назначение): 

Для размещения складских объектов 

Сведения о кадастровой 
стоимости: 

400 325,69 руб. 
Удельный показатель кадастровой стоимости: 5 638,39 руб./кв. м. 

Обеспечение инженерными 
коммуникациями: 

Земельный участок обеспечен электроосвещением и канализацией (согласно 
Техническому паспорту на здание склада лит. «Н», составленный 
ПИБ Невского Исполкома по состоянию на 12.10.1991 г. (повторное 
обследование: 18.05.1998 г.)) 

Физические характеристики 
земельного участка: 

 

 форма  

прямоугольная 

 
 рельеф ровный, без значительных перепадов высот 
 благоустройство участок полностью застроен 

Текущее использование: Для размещения складских объектов 
Источник: Кадастровый паспорт земельного участка № 78/201/16-135038 от 18.04.2016 г. 

Таблица № 14. Описание и идентификация здания склада 
Параметр Значение 

Адрес местоположения: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский проспект, д. 17, лит. Н 
Кадастровый номер: 78:12:0007015:1076 
Этажность: 1 
Год постройки: 1991 
Общая площадь: 874,8 кв. м  
Площадь застройки: 1 185,9 кв. м 
Строительный объем: 6 852 куб. м 
Высота склада-холодильника (по 
внутреннему обмеру) 

около 5 м 

Износ (по данным Технического 
паспорта): 

7% 

Назначение: Нежилое 
Текущее использование: Складское здание с включением офисных (административных) площадей 
Состояние конструктивных 
элементов здания: 

Хорошее 

Состояние внутренней отделки 
здания: 

Нормальное 

Наименование 
конструктивного элемента Описание элемента (по данным Технического паспорта) 

Фундамент сборные железобетонные 
Стены и их наружная отделка шлакобетонные 
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Параметр Значение 
Перегородки нет 
Перекрытие металлические балки 
Крыша металлическая по деревянному покрытию 
Полы бетонные 
Проемы оконные – 
Проемы дверные металлические ворота 
Отделка внутренняя нет 
Инженерные коммуникации  
отопление – 
водопровод – 
канализация есть 
горячее водоснабжение – 
электроосвещение от городской сети 
телефон – 
вентиляция естественная 
лифт – 

Прочие работы отмостка: асфальт; лестницы: металлические 
Источник: Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним 

№ 78/001/012/2016-5491 от 19.04.2016 г.; Технический паспорт на здание склада лит. «Н», составленный ПИБ Невского 
Исполкома по состоянию на 12.10.1991 г. (повторное обследование: 18.05.1998 г.) 

Далее представлены материалы фотофиксации объекта оценки, наглядно 
демонстрирующие окружение, внешний вид здания, внутренний вид помещений и состояние их 
отделки.  

  
Фото № 9. 

Внешний вид здания склада 
Фото № 10. 

Внешний вид здания склада 
  

  
Фото № 11. 

Внешний вид здания склада 
Фото № 12. 

Внешний вид здания склада 
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Фото № 13. 

Внешний вид здания склада 
Фото № 14. 

Внешний вид здания склада 
  

  
Фото № 15. 

Внешний вид здания склада 
Фото № 16. 

Внешний вид здания склада 
  

  
Фото № 17. 

Внешний вид здания склада 
Фото № 18. 

Внешний вид здания склада 
  



Конкурсный управляющий ООО «ФАВОРИТ» Бубнов Д. В. 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

 

Отчет № 9676 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

43 
 

  
Фото № 19. 

Внешний вид здания склада 
Фото № 20. 

Внешний вид здания склада 
  

  
Фото № 21. 

Внешний вид здания склада 
Фото № 22. 

Внешний вид здания склада 
  

  
Фото № 23. 

Внешний вид здания склада 
Фото № 24. 

Внешний вид здания склада 
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Фото № 25. 

Внутренний вид помещений здания склада. 
Склад-холодильник № 1 

Фото № 26. 
Внутренний вид помещений здания склада. 

Склад-холодильник № 1 
  

  
Фото № 27. 

Внутренний вид помещений здания склада. 
Склад-холодильник № 1 

Фото № 28. 
Внутренний вид помещений здания склада. 

Склад-холодильник № 1 
  

  
Фото № 29. 

Внутренний вид помещений здания склада. 
Склад-холодильник № 1: 

электроосветительные приборы 

Фото № 30. 
Внутренний вид помещений здания склада. 

Склад-холодильник № 1:  
состояние отделки пола 
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Фото № 31. 

Внутренний вид помещений здания склада. 
Производственно-складские помещения 

Фото № 32. 
Внутренний вид помещений здания склада. 
Производственно-складские помещения 

  

  
Фото № 33. 

Внутренний вид помещений здания склада. 
Производственно-складские помещения 

Фото № 34. 
Внутренний вид помещений здания склада. 
Производственно-складские помещения 

  

  
Фото № 35. 

Внутренний вид помещений здания склада. 
Производственно-складские помещения 

Фото № 36. 
Внутренний вид помещений здания склада. 
Производственно-складские помещения 
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Фото № 37. 

Внутренний вид помещений здания склада. 
Производственно-складские помещения 

Фото № 38. 
Внутренний вид помещений здания склада. 
Производственно-складские помещения 

  

  
Фото № 39. 

Внутренний вид помещений здания склада. 
Склад-холодильник № 2 

Фото № 40. 
Внутренний вид помещений здания склада. 

Склад-холодильник № 2 
 
 
 

 



Конкурсный управляющий ООО «ФАВОРИТ» Бубнов Д. В. 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

 

Отчет № 9676 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

47 
 

  
Фото № 41. 

Внутренний вид помещений здания склада. 
Склад-холодильник № 2 

Фото № 42. 
Внутренний вид помещений здания склада. 

Склад-холодильник № 2 
  

  
Фото № 43. 

Внутренний вид помещений здания склада. 
Склад-холодильник № 2 

Фото № 44. 
Внутренний вид помещений здания склада. 

Склад-холодильник № 2 
  

  
Фото № 45. 

Внутренний вид помещений здания склада. 
Офисная (административная) часть 

Фото № 46. 
Внутренний вид помещений здания склада. 

Офисная (административная) часть 
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Фото № 47. 

Внутренний вид помещений здания склада. 
Офисная (административная) часть 

Фото № 48. 
Внутренний вид помещений здания склада. 

Офисная (административная) часть 
  

  
Фото № 49. 

Внутренний вид помещений здания склада. 
Офисная (административная) часть 

Фото № 50. 
Внутренний вид помещений здания склада. 

Офисная (административная) часть 
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4. Анализ рынка недвижимости 
Для определения стоимости объекта оценки оценщик исследует рынок в тех его 

сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды 
использования, необходимые для определения его стоимости. Объем исследований определяется 
оценщиком исходя из принципа достаточности. 

На рыночную стоимость имущества существенное влияние оказывают общая 
макроэкономическая ситуация в стране и локальная ситуация, сложившаяся в регионе 
расположения объекта оценки.  

В данном разделе приводится, по возможности, наиболее актуальная информация в 
соответствии с имеющимися в открытых источниках информации обзорами, публикуемыми 
профессиональными аналитиками.  

4.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической 
обстановки  

4.1.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической 
обстановки в стране 

Источник:  
сайт Министерства экономического развития Российской Федерации 

http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/monitoring/20160531, дата публикации: 31.05.2016 г. 

Таблица № 15. Основные показатели развития экономики (в % к соответствующему периоду 
предыдущего года) 

Наименование показателя 
2015 год 2016 год 

апрель январь-
апрель март апрель январь-

апрель 
ВВП1) 95,6 96,8 98,8 99,3 98,9 
Индекс потребительских цен, на конец периода2) 100,5 107,9 100,5 100,4 102,5 
Индекс промышленного производства3) 95,5 98,5 99,5 100,5 99,9 
Обрабатывающие производства 92,8 97,0 97,2 100,6 98,2 
Индекс производства продукции сельского хозяйства 103,3 103,5 102,7 102,7 102,8 
Объемы работ по виду деятельности «Строительство»* 92,6 94,3 98,6 94,1 96,7 
Ввод в действие жилых домов 116,1 129,4 85,3 93,3 82,7 
Реальные располагаемые денежные доходы населения5) 97,46) 97,66) 98,8 92,9 95,3 
Реальная заработная плата работников организаций 90,4 90,8 101,5 98,37) 99,17) 
Среднемесячная начисленная номинальная заработная 
плата работников организаций, руб. 

34 377 32 257 35 501 36 2107) 34 5537) 

Уровень безработицы к рабочей силе 5,8 – 6,0 5,9 5,9 
Оборот розничной торговли 90,2 92,3 94,2 95,2 94,8 
Объем платных услуг населению 97,56) 99,16) 99,0 99,2 98,9 
Экспорт товаров, млрд. долл. США 30,7 120,9 23,0 23,78) 83,98) 
Импорт товаров, млрд. долл. США 16,2 60,8 15,3 14,68) 52,58) 
Средняя цена за нефть Urals, долл. США/баррель 59,2 54,3 36,4 39,3 33,7 
* Начиная с января 2016 г. в объем работ по виду деятельности «Строительство» включаются работы, выполненные хозяйственным 
способом, индексы физического объема рассчитаны по сопоставимому кругу хозяйствующих субъектов 
1) Оценка Минэкономразвития России 
2) Март, апрель – в % к предыдущему месяцу, январь-апрель – в % к декабрю предыдущего года 
3) Агрегированный индекс производства по видам деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», 
«Производство и распределение электроэнергии, газа и воды». С учетом поправки на неформальную деятельность  
4) Данные изменены за счет получения опытных данных 
5) Предварительные данные 
6) Без учета сведений по Республике Крым и г. Севастополю  
7) Оценка Росстата 
8) Оценка 

Итоги за апрель текущего года свидетельствуют о продолжающейся тенденции снижения 
экономики умеренными темпами. Сезонно сглаженный показатель ВВП, по оценке 
Минэкономразвития России, в апреле понизился на 0,1% к предыдущему месяцу. Сокращение 
экономики обусловлено негативной динамикой в добыче полезных ископаемых, строительстве, 
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розничной торговли и платных услуг населению. Позитивными стали итоги месяца для 
обрабатывающих производств и сельского хозяйства.  

По оценке Минэкономразвития России, снижение ВВП в апреле по сравнению с апрелем 
2015 г. составило 0,7%, по итогам четырех месяцев ВВП сократился на 1,1% к соответствующему 
периоду прошлого года.  

По предварительной оценке Росстата, в I квартале 2016 г. индекс физического объема 
валового внутреннего продукта относительно соответствующего периода 2015 года составил 
98,8%.  

С исключением сезонной и календарной составляющих по промышленному 
производству в целом в апреле рост продолжился (0,1%). Рост был достигнут, главным образом, 
разворотом в обрабатывающей промышленности, где зафиксирована плюсовая динамика (0,5%). 
В добыче полезных ископаемых продолжилось сокращение (-0,7%). В производстве и 
распределении электроэнергии, газа и воды после стабилизации в марте в апреле вновь 
произошло снижение (-0,8%).  

В отраслях инвестиционного спроса продолжилось сокращение в производстве прочих 
неметаллических минеральных продуктов, после роста в марте вновь сократилось производство 
машин и оборудования, возобновился рост в производстве транспортных средств и 
оборудования, стабилизировалось производство электрооборудования, электронного и 
оптического оборудования.  

В сырьевых экспорто ориентированных секторах стабилизировался рост в обработке 
древесины и производстве изделий из дерева, в производстве кокса и нефтепродуктов, 
продолжилось сокращение в металлургическом производстве и производстве готовых 
металлических изделий; восстановился рост в целлюлозно-бумажном производстве; 
издательской и полиграфической деятельности, в производстве резиновых и пластмассовых 
изделий, рост продолжился в химическом производстве.  

В потребительских отраслях восстановился рост производства пищевых продуктов, 
включая напитки, и табака, производства кожи, изделий из кожи и производства обуви; 
продолжился рост текстильного и швейного производства.  

Прирост производства сельскохозяйственной продукции в апреле составил с 
исключением сезонности 0,2%.  

После мартовского роста безработица в апреле текущего года снизилась с 6% до 5,9%. 
Однако с исключением сезонности она продолжила рост и составила, по оценке 
Минэкономразвития России, 5,7%.  

По оценке Минэкономразвития России, в апреле было отмечено значительное снижение 
реальной заработной платы (-1,4% к марту с исключением сезонного фактора), по уточненным 
данным в марте сезонно очищенное снижение составило 0,3%. 

Динамика оборота розничной торговли с исключением сезонного фактора в апреле 2016 
г. вернулась к значениям февраля: сокращение замедлилось до -0,2%.  

Динамика платных услуг населению (с исключением сезонного фактора) темпы снижения 
практически не изменились с марта текущего года. По предварительным данным, в апреле 
произошло снижение на 0,6%.  

Экспорт товаров в январе-апреле 2016 г., по оценке, составил 83,9 млрд. долл. США 
(снижение на 30,6% к январю-апрелю к 2015 г.).  

Импорт товаров в январе-апреле 2016 г., по оценке, составил 52,5 млрд. долл. США 
(снижение на 13,7% к январю-апрелю 2015 года).  

Положительное сальдо торгового баланса в январе-апреле 2016 г., по оценке, составило 
31,4 млрд. долл. США, относительно января-апреле 2015 г. снизилось на 47,7%.  

В апреле тенденция замедления инфляции сохранилась. По данным Росстата, она 
составила 0,4%, с начала года – 2,5%, за годовой период – 7,3% (в 2015 г.: с начала месяца – 0,5%, 
с начала года – 7,9%, за годовой период – 16,4%). 
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4.1.2. Анализ влияния общей политической и социально-экономической 
обстановки в регионе расположения объекта оценки (Санкт-Петербург) 

Источник:  
Комитет по экономической политике и стратегическому планированию Санкт-Петербурга 

http://gov.spb.ru/gov/otrasl/c_econom/news/88601/, дата публикации: 20.05.2016 г. 

По оперативным данным официальной статистики в январе-апреле 2016 года в Санкт-
Петербурге сохранились основные тенденции улучшения ряда важных экономических 
показателей. Положительную динамику продолжают демонстрировать промышленное 
производство, оборот розничной торговли и объем выполненных работ в строительстве. 

По данным Петростата индекс промышленного производства по результатам января-
апреля 2016 года составил 102% к соответствующему периоду прошлого года, или 102,1% месяц 
к месяцу. При этом к марту 2016 года ИПП снизился на 2,9%, что связано, в том числе, 
с негативными тенденциями в текстильном и швейном производстве (74,9%), производстве кожи, 
изделий из кожи и обуви (74,5%) и производстве транспортных средств и оборудования (86,4%). 

В то же время продолжается рост в производстве пищевых продуктов, включая напитки, 
и табак – 122,8% (120,6% – в январе-марте), обработке древесины и производство изделий из 
дерева – 106,1% (108,1% – в январе-марте), химическом производстве – 104,4% (109% – в январе-
марте), а также в производстве электрооборудования, электронного и оптического 
оборудования – 102,3% (105,5% – в январе-марте). 

По сравнению с прошлым месяцем позитивная динамика наблюдается в производстве 
резиновых и пластмассовых изделий – 102,7% (94% – в январе-марте) и производстве прочих 
неметаллических минеральных продуктов – 103,7% (103,1% – в январе-марте). 

Производство и распределение электроэнергии, газа и воды относительно января-апреля 
2015 года увеличилось на 2,2%. 

В январе-апреле 2016 года объем работ в строительстве составил 109,3% по отношению 
к аналогичному периоду прошлого года, или 103,81 млрд. рублей в абсолютном выражении по 
результатам четырех месяцев текущего года. За отчетный период в Санкт-Петербурге построено 
974,4 тыс. кв. метров общей площади жилых домов. 

Оборот розничной торговли в Санкт-Петербурге продолжает расти и за январь-апрель 
2016 года составляет 391,2 млрд. рублей, или 99,7% к соответствующему периоду 2015 года (99% – 
за январь-март текущего года, за январь-февраль – 97,6%, за январь – 94,1%). 

По данным официальной статистики объем платных услуг населению составил 
135,3 млрд. рублей, или 99,9% к аналогичному периоду прошлого года. 

В апреле 2016 года индекс потребительских цен по Санкт-Петербургу составил 103,1% к 
декабрю 2015 года (в марте – 102,7%). Цены и тарифы на платные услуги населению за отчетный 
период к декабрю предыдущего года зафиксированы на отметке 101,5% (101,9% – в марте, 
102,7% – в феврале). 

По предварительным данным Петростата среднемесячная заработная плата в январе-
марте 2016 года составила в Санкт-Петербурге 45 446 руб. (110,2% к аналогичному периоду 
прошлого года), реальные денежные доходы петербуржцев – 96,3% к соответствующему периоду 
2015 г. Потребительские расходы в расчете на душу населения зафиксированы на уровне 106,2% к 
марту 2015 г. (в феврале текущего года – 107,6% к февралю 2015 г.). 

В марте 2016 года в Санкт-Петербурге продолжила увеличиваться доля прибыльных 
организаций: 73,5% (месяцем ранее – 72,2%). 

Уровень зарегистрированной безработицы в Санкт-Петербурге, начиная с декабря 
2015 года, остается неизменным: 0,5% от численности экономически активного населения. 

По предварительной оценке, на 1 апреля 2016 года численность постоянного населения 
в Санкт-Петербурге составила 5 234,9 тыс. человек. 
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4.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый 
объект  

В соответствии с Заданием на оценку, объектом оценки является недвижимое имущество, 
в составе: 

–  права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572 аренды 
земельного участка площадью 1 142 кв. м, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14; 

–  права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04907 аренды земельного 
участка площадью 234 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 
78:12:0007015:1021; 

–  права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04908 аренды земельного 
участка площадью 71 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский 
пр., участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1020; 

–  здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Санкт-
Петербург, Большой Смоленский проспект, д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076, 
номер государственной регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 от 25.09.2008 г. 

Объект оценки представляет собой комплекс недвижимого имущества, состоящий из 
трех земельных участков общей площадью 1 447 кв. м и здания склада общей площадью 
874,8 кв. м. Текущее использование объекта оценки складское (около 89% площадей, в том числе 
81% - склады-холодильники) с включением офисных/административных площадей (около 11% 
площадей). 

Таким образом, далее представлен анализ рынка земельных участков под 
промышленную застройку, а также анализ рынка производственно-складской и офисной 
недвижимости Санкт-Петербурга. 

4.3. Анализ сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект  

4.3.1. Анализ рынка земельных участков под промышленную (складскую) 
застройку Санкт-Петербурга и Ленинградской области 

Источник:  
http://www.guion.spb.ru/userfiles/rezeocf.pdf; http://www.guion.spb.ru/userfiles/korrektir.pdf; 

http://www.arin.spb.ru/press/company/id1042/; http://auction-house.ru/news_analytics/obzor-rynka-zemelnyh/; 
http://www.uniprice-ocenka.ru/obzory/; http://www.spblands.info/marketing/market_2015.pdf; 

http://www.spblands.info/allnews.php?fn_mode=fullnews&fn_incl=0&fn_id=388; 
http://www.spblands.info/allnews.php?fn_mode=fullnews&fn_incl=0&fn_id=391; 

Журнал «Пригород» № 8 (114) август 2015 г.; http://www.arendator.ru/articles/145308-
rynok_kommercheskoj_nedvizhimosti_i_rynok_zemli_cankt-

peterburga_po_itogam_chetvertogo_kvartala_2015_goda/ 

Общая ситуация 
Наиболее заметное снижение объема инвестиций в коммерческую недвижимость 

наблюдается в сегменте земельных участков: падение по сравнению с 2014 годом составляет более 
70%. Тем не менее, количественно сделки с землей по-прежнему преобладают среди других 
видов инвестиций в недвижимость, однако средняя цена сделки и размер приобретаемых 
участков снизились значительно. 

Падение интереса к промышленным землям стало долговременной тенденцией. Хотя 
больше всего предложений на земельном рынке приходится именно на сектор промышленных 
земельных участков, спрос на них уменьшается все больше. Интерес сохраняется в основном к тем 
участкам, для которых возможно осуществление реновации под какую-то иную, более доходную 
функцию.  

На вторичном рынке наибольшим спросом пользуются самые привлекательные с точки 
зрения местоположения и инженерного обеспечения участки под промышленную функцию, в 
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основном на окраинах или за городской чертой. Более того, в настоящая время существует 
тенденция, когда промышленные пространства все чаще реорганизуют под деловую и жилую 
функции. Поскольку свободных земель под застройку не столь много, инвесторы обращают 
внимания на старые промышленные территории, покупая застроенные участки для дальнейшей 
реновации. 

С началом кризиса платежеспособный спрос на участки в Санкт-Петербурге и области 
еще сократился.  

Ситуация на рынке земли под промышленную застройку отражает общую картину 
состояния экономики. Применительно к рынку промышленных земель и объектов в Санкт-
Петербурге и Ленобласти кризис выражается в следующем. 

Спрос на участки заметно упал, так как сократилось число новых предприятий и тех, 
которые готовы развивать свои мощности. Стало больше малых и средних компаний, 
выставленных на продажу. В последние годы постоянно сокращалось число небольших фирм в 
металло- и деревообработке, в производстве стройматериалов и пластиков, в пищевой 
промышленности, фармацевтике и т. д. 

У тех, кто остался, отчетливо снизился интерес к развитию, к расширению 
производственных мощностей. У среднего и малого бизнеса нет ни ресурсов, ни желания 
запускать новые производства. Перспективы российской экономики они оценивают довольно 
пессимистично. Это не могло не привести к стагнации на рынке промышленной недвижимости. 

Показательно, что, начиная с 2009 года, доля выставляемых на продажу производственных 
комплексов по отношению к свободным участкам под застройку постоянно растет. И если в 
первом полугодии 2009-го эта пропорция была 20:80, то к концу 2014-го — уже 42:58. 

Недостаточные собственные ресурсы у потенциальных покупателей участков, а также 
высокие риски кредитования промышленного сектора привели к сокращению сделок на рынке 
купли-продажи. 

Таким образом, можно выделить следующие основные тенденции на рынке: 
1.  внешнеэкономические факторы: 

 общий спад в экономике страны, особенно в производственном секторе; после 
кризиса 2008 года рынок не восстановился; 

 отсутствие государственной поддержки малого и среднего бизнеса на всех 
уровнях; 

 отсутствие реального кредитования производства: для российских банков это 
слишком рискованные инвестиции, инвесторов-иностранцев практически нет; 
инвестиции в производство прекратились; 

 нежелание открывать новые производства и развивать имеющиеся; низкая 
платежеспособность спроса. 

2.  внутренние факторы: 
 высокая стоимость инженерного обеспечения участков; 
 дефицит инженерно подготовленных предложений (8-10%); 
 ограничения функционального и санитарного зонирования; 
 достаточно высокие цены на промышленные земли, не отвечающие развитию 

производств; 
 длительное экспонирование предложений. 

3.  баланс рынка: 
 огромное число предложений; 
 ограниченное число покупателей; 
 рынок покупателя; не сбалансирован. 

Предложение 
Количество выставленных на продажу участков огромно. Постоянно в экспозиции 

находится 1 500–2 000 предложений. Общая площадь реализуемой земли – более 10 000 га. 
В основном рынок территорий промышленного назначения – вторичный. Например, 

промышленная зона Шушары сегодня практически полностью частная, хотя современной 
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промзоны, о которой некогда говорили городские власти, там так и не получилось. На половине 
земель до сих пор нет обещанных коммуникаций, дорог, нет даже проектов планировки 
территории. Похожая ситуация и в других промышленных зонах. 

Рисунок № 11. Карта сложившихся зон промышленных земельных участков  

 
Источник: http://www.spblands.info/marketing/market_2015.pdf 

Рисунок № 12. Карта промышленных земельных участков в Санкт-Петербурге и Ленинградской 
области  

 
Источник: http://www.spblands.info/marketing/market_2015.pdf 
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По данным на конец июля 2015 года на рынке Санкт-Петербурга и Ленинградской 
области в свободной продаже находятся порядка 280 земельных участков под промышленное 
строительство общей площадью более 1 500 га.  

Доля земельных участков промышленного назначения, находящихся в пределах 10 км от 
ближайшей развязки Кольцевой автомобильной дороги, составляет 42% всего предложения на 
рынке. С ноября 2014 года число участков, расположенных на расстоянии менее 10 км от КАД 
уменьшилось на 2%. Причиной является их большая востребованность. 

Рисунок № 13. Распределение предложения земельных участков в зависимости от удаленности 
от развязки КАД 

 
Источник: http://www.auction-house.ru/news_analytics/obzor-rynka-zemelnyh/ 

Среднее значение удаленности участков, находящихся в существующем предложении, от 
развязки с КАД составляет 3-5 км. Участки вблизи КАД и таких крупных магистралей как 
Таллинское, Колтушское, Выборгское, Московское шоссе пользуются наибольшим спросом у 
покупателей, заинтересованных в приобретении земли под промышленно-складское 
строительство. 

Далее в обзоре анализируются только участки, находящиеся в непосредственной 
близости от развязки КАД (не более 10 км). 

Большинство земельных участков в продаже (72%), находящихся в непосредственной 
близости от развязки КАД (не более 10 км), расположено в Ленинградской области. Доля 
площади земельных участков, находящихся в Ленинградской области, от общей площади 
участков в предложении составляет 77%, доля участков в Санкт-Петербурге – 23%. С ноября 
2014 года распределение сильно не изменилась, незначительно выросла доля Ленинградской 
области за счет появления в предложении новых крупных участков.  

Всеволожский район занимает лидирующие позиции по предложению земельных 
участков промышленного назначения вблизи КАД. По площади участков его доля в общем 
предложении составляет 57,3%, по количеству участков в продаже – 49%. В тройку лидеров по 
объемам предложения участков под промышленно-складское строительство также входят 
Ломоносовский и Пушкинский районы (промзона Шушары). 



Конкурсный управляющий ООО «ФАВОРИТ» Бубнов Д. В. 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

 

Отчет № 9676 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

56 
 

Рисунок № 14. Распределение предложения земельных участков в зависимости от 
местоположения 

 
Источник: http://www.auction-house.ru/news_analytics/obzor-rynka-zemelnyh/ 

Площадь земельных участков на рынке варьируется от 0,5 га до 130 га. Основную долю 
предложения составляют участки площадью от 1 до 5 га. Доля крупных участков более 20 га 
составляет 10% предложения. Средняя площадь участков в продаже – около 10 га. 

Рисунок № 15. Распределение предложения земельных участков в зависимости от площади 

 
Источник: http://www.auction-house.ru/news_analytics/obzor-rynka-zemelnyh/ 

Спрос 
Интересно отметить, что в конце 2014-го в этом сегменте наблюдался некоторый всплеск 

спроса. Количество реальных сделок в этот период выросло. Но это был локальный пик 
активности. Уже в начале 2015-го рынок вернулся к нисходящему тренду. 

Кроме автомобильного бизнеса, который, как и жилищное строительство, жив в любых 
экономических реалиях, спрос на землю промышленного назначения поддерживают 
фармацевтические предприятия. Складской сектор в небольшом объеме сохраняет признаки 
жизни. Рынок АЗС насыщен, тем не менее, появляются все новые игроки, так что спрос на такие 
участки сохраняется. 
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Рисунок № 16. Территориальные зоны, пользующиеся наибольшим спросом 

 
Источник: http://www.spblands.info/marketing/market_2015.pdf 

Рисунок № 17. Распределение спроса по отраслям (по состоянию на 2015 год) 

 
Источник: http://www.spblands.info/marketing/market_2015.pdf 

Особенности спроса промышленных земельных участков: 
 привлекательность участка определяется взаимодействием гораздо большего 

числа факторов по сравнению с землями другого назначения; 
 несмотря на ключевое требование к инженерной обеспеченности участков, 

редкие, качественно инженерно подготовленные участки не пользуются спросом – 
затраты на их подготовку резко повышают их стоимость – итоговая цена слишком 
велика для покупки; 

 длительное время наблюдается несбалансированность цен – застой в уровне цен 
при отсутствии спроса; 
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 распределение цен на промышленные земельные участки в Санкт-Петербурге 
имеет исторически сложившееся ценовое зонирование – как правило, 
неоправданное; 

 спрос имеет выраженный отраслевой характер: основные заказы на покупку – от 
малых предприятий автобизнеса. 

Проведенный анализ показывает, что среди всего спектра предложений наибольший 
интерес вызывают компактные площадки до 5 га. Объем таких заявок составляет более 70% в 
общем спросе на промышленные объекты. И даже внутри этой группы особое внимание – к 
участкам до 2 га. Приемлемые цены для территорий, предназначенных для производств или 
небольших складов, находятся в диапазоне 1 000–1 500 руб./кв. м. 

Участки, не обеспеченные инженерией, спросом почти не пользуются. Возможно, в связи 
с этим наблюдается постепенный рост интереса к производственным комплексам, которые в 90% 
случаев инженерно подготовлены. 

Особый интерес представляют небольшие наделы (от 700 до 1 500 кв. м) под автосервис 
(мойки, шиномонтаж, придорожный общепит). В таких случаях общий бюджет покупки не 
столь велик, хотя цена квадратного метра может достигать 7 000–10 000 руб. 

Почти половина запросов приходится на пятна для строительства производств. 
Наибольшим спросом (18%) пользуются площадки для размещения металлообрабатывающих 
предприятий. По сравнению с предыдущими двумя годами несколько увеличился (до 17%) 
интерес и к участкам под склады. 

Если говорить о географии, в основном востребованы участки, располагающиеся в черте 
города, – 30% запросов. Достаточно популярны и площадки в радиусе 10–15 км от КАД, 
преимущественно в промзонах Янино, Шушары, Горелово-Волхонка и Парнас-Мурино.  

Помимо официально действующих промзон, в Петербурге остается 26 обширных 
территорий (площадью 50 га и более), которые еще в значительной степени заняты 
промышленными объектами, но по действующей редакции Генплана предназначены для 
редевелопмента. Большая часть участков в их границах имеет непромышленное назначение, так 
что ни реконструировать расположенные там промышленные предприятия, ни строить новые 
уже нельзя. 

Общая площадь таких зон достигает примерно 6 100 га. Для возможного промышленного 
развития в них оставлено 32% – около 2 000 га. После принятия поправок в Генплан в июне 
2015 года территории, где можно вести производственную деятельность, сократились еще 
примерно на 1-2%. То есть свободных площадок для массового размещения современных 
высокотехнологичных предприятий в центральных районах Санкт-Петербурга совсем немного. 

Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

Таблица № 16. Перечень основных ценообразующих факторов и коэффициенты их влияния на 
стоимость земельного участка 

Наименование Вес фактора 
Местоположение земельного участка 0,25 
Передаваемые имущественные права 0,19 
Наличие электроснабжения на участке 0,19 
Общая площадь (фактор масштаба) 0,13 
Наличие газоснабжения на участке 0,06 
Расположение относительно автомагистралей 0,06 
Наличие водоснабжения и канализации на участке 0,06 
Наличие железнодорожной ветки на участке 0,06 

Источник: Справочник оценщика недвижимости, Том 3 «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных 
участков». Лейфер Л. А., стр. 134, Земельные участки под индустриальную застройку 

Среди ценообразующих факторов для земельных участков, предназначенных для 
размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений 
промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного 
снабжения, сбыта и заготовок (вид функционального использования «9»), на основании 
приведенного выше обзора, а также на основе исследования ГУП «ГУИОН» 
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(http://www.guion.spb.ru/userfiles/rezeocf.pdf), можно выделить следующие факторы, 
представленные в таблице. 

Таблица № 17. Ценообразующие факторы для земельных участков, предназначенных для 
размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений 
промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного 
снабжения, сбыта и заготовок  

Фактор стоимости  Влияние фактора на 
стоимость 

Характеристики местоположения: 70% 
Отсутствие ограничений по предельной высоте застройки (разрешенная высота застройки) 2% 
Отсутствие обременений, установленных Законом Санкт-Петербурга об охранных зонах 3% 
Отсутствие угрозы затопления земельного участка при наводнениях 1% 
Удобство подъезда к земельному участку на общественном транспорте 7% 
Наличие и качество въезда на участок 8% 
Удобство подъезда к земельному участку на автомобильном транспорте 11% 
Влияние основных магистралей 9% 
Близость земельного участка к центру города 3% 
Влияние локальных центров (метро, ж/д и другие) 7% 
Наличие подъезда железнодорожным транспортом («железнодорожного ввода на 
территорию участка») 

11% 

Отсутствие в районе окружения земельного участка малопривлекательных объектов (свалки, 
тюрьмы, экологически опасные предприятия, кладбища) 

1% 

Наличие в окружении участка специально организованных мест для парковки 
автомобильного транспорта 

4% 

Плотность населения, проживающего в районе окружения земельного участка 3% 
Инженерное обеспечение: 19% 
Наличие водоснабжения 4% 
Наличие канализации 4% 
Наличие теплоснабжения 3% 
Наличие газоснабжения 4% 
Наличие электроснабжения 4% 
Физические параметры: 11% 
Площадь земельного участка 8% 
Рельеф участка (отсутствие неровностей) 3% 
Итого: 100% 

Источник: http://www.guion.spb.ru/userfiles/rezeocf.pdf 

Таким образом, среди основных ценообразующих факторов можно выделить 
местоположение, инженерное обеспечение и площадь земельного участка. 

Отсутствие инженерного обеспечения снижает стоимость участка в среднем на 25-30%; 
также средняя стоимость земли снижается по мере удаления от городской черты и увеличении 
площади земельного участка. 

Анализ данных о ценах сделок и предложений 
На конец июля 2015 года средняя стоимость земельного участка под промышленно-

складское строительство вблизи КАД составляет 3 700 рублей (61 долл. США) за кв. м. С конца 
ноября данный показатель в рублевом выражении увеличился на 11%, в долларовом 
выражении – снизился на 17%. Данные изменения произошли в связи с резким падением курса 
рубля с конца лета прошлого года.  
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Рисунок № 18. Изменение цен на промышленные земли, в % по отношению к сентябрю 2008 г.  

 
Источник: http://www.spblands.info/ 

Рисунок № 19. Динамика средней стоимости земельных участков под промышленную застройку 
(руб./кв. м) 

 
Источник: http://www.arendator.ru/articles/145308-rynok_kommercheskoj_nedvizhimosti_i_rynok_zemli_cankt-

peterburga_po_itogam_chetvertogo_kvartala_2015_goda/ 

Ожидается, что снижение цен на земельные участки продолжится и далее. Такие 
ожидания обусловлены двумя основными причинами:  

1.  ухудшение экономической ситуации в России в целом заставляет инвесторов 
откладывать планы развития до наступления более благоприятных условий;  

2.  одновременно с этим переход на уплату налога по кадастровой стоимости 
начинает приводить к тому, что продавцы земельных наделов, которые никак их не использовали 
и продавали свои участки годами, увеличивают дисконт, чтобы быстрее продать внезапно 
ставший убыточным актив. 

По оценкам АРИН, во Всеволожском районе самые дорогие участки предлагаются в 
массиве Кудрово, вблизи ТРК «Мега Дыбенко». Стоимость квадратного метра здесь составляет 
3,5 – 5 тыс. руб./кв. м. В Ломоносовском районе наиболее высокую стоимость имеют 
промышленные участки, расположенные в промзоне Горелово с разработанными проектами 
подключения всех коммуникаций (около 3 тыс. руб./кв. м). В удаленных районах Ленинградской 
области (100 км и более от границ Санкт-Петербурга) нижний предел цены на земельные участки 
промышленного назначения – от 100 до 250 руб./кв. м. 

Таблица № 18. Средние цены участков под промышленно-складские объекты (граничащие с 
Санкт-Петербургом районы Ленинградской области), руб./кв. м  

Район Средняя цена, 
руб./кв. м 

Диапазон цен, 
руб./кв. м Примечания 

Всеволожский 2 800 1 200 – 5 000 

Наиболее дорогие участки категории «земли 
промышленности» расположены вблизи КАД в массиве 
Кудрово, напротив ТРК «Икея Мега Дыбенко» с полным 
инженерным обеспечением, в поселке Бугры рядом с 
промзоной Парнас 

Выборгский 1 800 1 000 – 4 000 
Наиболее дорогие – небольшие участки под АЗС, 
расположенные у границы с Финляндией 

Гатчинский 1 100 850 – 2 800 
Самые дорогие участки находятся в промышленно-
деловой зоне города Гатчина. 

Ломоносовский  1 600 800 – 3 000 
Наиболее дорогие участки расположены вблизи КАД в 
промзоне Горелово, с разработанными проектами 
подключения всех коммуникаций 

Тосненский 1 100 500 – 2 700 
Наиболее высокая цена кв. м земли в массиве Тельмана с 
возможностью подключения всех коммуникаций 

Источник: http://www.arin.spb.ru/press/company/id1042/ 
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Рисунок № 20. Распределение земельных участков и производственных комплексов по 
обеспеченности инженерными коммуникациями  

 
Источник: Журнал «Пригород» № 8 (114) август 2015 г. 

Основные выводы относительно рынка земельных участков под промышленную 
застройку 

Наличие огромного предложения на фоне резко упавшего спроса приводит к 
длительным срокам экспозиции. О рыночной стоимости такого актива, как земля 
промышленного назначения, можно теперь рассуждать только условно: объекты потеряли 
ликвидность. Рынок не сбалансирован, сегодня главный на нем – покупатель.  

В таких условиях правильнее говорить не о цене предложения, а о стартовой цене для 
переговоров. 

Продолжается падение цен на землю, наиболее значительно оно для земельных участков 
под промышленную функцию: интерес к промышленным землям в городской черте крайне 
низок. При этом увеличивается разрыв между ценой предложения и конечной ценой сделки. 
Для промышленных земельных участков он может составлять от 20% до 35%, в зависимости от 
местоположения, инженерного обеспечения и возможного использования участка.  

Спрос на промышленные участки начал сокращаться задолго до нынешнего кризиса. 
Индекс цен на промышленные земли Санкт-Петербурга и Ленинградской области снижается, 
начиная с кризиса 2008 года. К концу 2011-го стоимость таких территорий упала к 2008-му в 
среднем на 36%. При этом сроки экспозиции предлагаемых объектов продолжали удлиняться. 

В течение двух последующих лет на этом рынке наблюдалась стагнация. Небольшой 
подъем наблюдался только в 2012 году, после чего спрос и цены опять стали снижаться, а в 2014-м 
падение усилилось. Чтобы реанимировать спрос, нужны значительные структурные 
преобразования в макроэкономике. 

Поведение рынка в ближайшей перспективе напрямую зависит от развития экономики, а 
здесь оценки пока пессимистичные. На их фоне можно ожидать дальнейшего снижения цен, 
увеличения сроков экспозиции объектов и возможного срыва сделок — как из-за отсутствия 
финансирования, так и из-за неуверенности покупателей в перспективах своих проектов. 

4.3.2. Анализ рынка производственно-складской недвижимости Санкт-Петербурга 
Источник: 

«Коммерческая недвижимость» № 42 (798) от 19.10.2015 г., http://komned.ru/new_pdf/42_798/index.html; 
данные ГУП «ГУИОН», http://www.guion.spb.ru/scientific_and_methodical_work/reviews/ 

Общая ситуация на рынке. Анализ фактических данных о ценах предложений 
С начала года ввод новых качественных складов оказался в Санкт-Петербурге невелик. В то 

же время часть помещений освобождается из-за сворачивания бизнеса и участившихся переездов 
арендаторов. Новые проекты в основном реализуются в формате build-to-suit5. 

                                                      
5 Складская коммерческая недвижимость built-to-suit – это строительство объекта для конкретного клиента, которое 
учитывает его требования и особенности бизнеса. Эта схема отношений, которая устанавливается между девелопером и 
клиентом. (Примечание оценщика) 
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Общий объем рынка качественных складских площадей в Санкт-Петербурге составляет 
2,69 млн кв. м, из них в аренду сдается не более 1,5 млн кв. м (согласно отчету Knight Frank 
St. Petersburg). 

Наиболее крупные логистические терминалы расположены в Пушкинском, Московском 
и Выборгском районах, а также во Всеволожском и Ломоносовском районах Ленобласти. 

Рисунок № 21. Структура предложения производственно-складских объектов в аренду по 
районам Санкт-Петербурга  

 
Источник: http://komned.ru/new_pdf/42_798/index.html#14 

На южном направлении сосредоточено около 70% складских помещений, треть из них – в 
промзоне Шушары. Примерно 66% всех современных площадей относятся к классу А. 

По итогам трех кварталов рынок пополнился лишь 71 000 кв. м новых складов. Для 
сравнения: за тот же период 2014 года прирост составил 152 000 кв. м (данные Colliers 
International). При этом на спекулятивные проекты в 2015-м пришлось меньше половины нового 
предложения. 

Из актуальных трендов: на юго-востоке Санкт-Петербурга (в Красногвардейском и 
Калининском районах, а также на границе со Всеволожским) стали появляться современные 
производственно-складские объекты площадью до 5 000 кв. м. 

Среди арендаторов, по оценке Knight Frank St. Petersburg, по-прежнему наиболее 
активны дистрибьюторы и ритейлоры. Причем в основном они претендуют на блоки свыше 
10 000 кв. м. 

За третий квартал в эксплуатацию введен только один объект с арендопригодным 
пространством 11 900 кв. м на Кушелевской дороге, 13. 

Наиболее крупная сделка – аренда сетью «О’Кей» складского комплекса «ПНК Логопарк-
КАД» площадью 23 100 кв. м. 

По сравнению с первым полугодием оживился производственный сектор: так, во 
II очереди складского комплекса «Орион» компания Josef Gartner (изготовитель оконных и 
фасадных систем) арендовала 18 000 кв. м. Заметный интерес к промышленным площадкам с 
серьезными мощностями в черте города проявляют небольшие предприятия.  

Наиболее популярны отапливаемые помещения от 700 до 1 000 кв. м, которые 
предлагают по 300 – 350 руб./кв. м в месяц (без НДС и коммунальных платежей).  
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Рисунок № 22. Структура предложения производственно-складских объектов в аренду в 
зависимости от площади  

 
Источник: http://komned.ru/new_pdf/42_798/index.html#14 

По новым договорам аренды коммерческие условия обсуждаются в рублях. Как отмечают 
в JLL6, сроки контрактов несколько уменьшились – с 5-7 до 3-5 лет. Причем предусмотрена 
возможность изменения арендной ставки либо расторжения договора через год-два. 

Рисунок № 23. Структура предложения производственно-складских объектов на продажу в 
сентябре 2015 г.  

 
Источник: http://komned.ru/new_pdf/42_798/index.html#16 

Рисунок № 24. Примерная классификация складских помещений в Санкт-Петербурге 

 
Источник: http://komned.ru/new_pdf/42_798/index.html#16 

                                                      
6 JLL (Jones Lang LaSalle) – компания, предоставляющая финансовые и комплексные профессиональные услуги в области 
недвижимости, http://www.jll.ru/russia/ru-ru (Примечание оценщика) 
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Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены  
Основными ценообразующими факторами для помещений производственно-складского 

назначения являются: 
 транспортная доступность; 
 условия подъезда грузового транспорта; 
 состояние здания; 
 характеристика входа(ов) в помещение, включая их количество и тип (ориентация с 

улицы или со двора, вход через проходную); 
 этаж расположения помещения; 
 площадь помещения; 
 коэффициент полезных площадей; 
 высота потолков в помещении; 
 состояние помещения (техническое состояние, внутренняя отделка); 
 элементы благоустройства и коммуникаций (наличие водоснабжения, отопления, 

канализации, электроэнергии, и т.д.); 
 условия осуществления погрузо-разгрузочных работ; 
 система доступа к помещению (свободная/ограниченная); 
 система доступа на территорию расположения здания, в котором находится 

помещение. 
Ценообразующие факторы по степени влияния на ценовые показатели встроенных 

производственно-складских помещений можно разделить на шесть групп. В зависимости от 
выборки объектов-аналогов доли стоимости (веса) факторов в стоимости могут находиться в 
следующих диапазонах, представленных в таблице далее. 

Таблица № 19. Основные ценообразующие факторы и средние коэффициенты их влияния на 
стоимость помещений производственно-складского назначения 

Фактор Вес 
Условия подъезда грузового транспорта, транспортная доступность 10-50% 
Обеспеченность помещения коммуникациями 10-45% 
Характеристика входа в помещение, этаж расположения помещения 10-35% 
Состояние внутренней отделки помещения 10-25% 
Условия осуществления погрузо-разгрузочных работ 5-45% 
Состояние здания, высота потолков в помещении, площадь помещения, система доступа 5-35% 
Коэффициент полезных площадей 5-25% 
Источник: Прогноз развития рынка аренды нежилых помещений в Санкт-Петербурге (на второе полугодие 2015 года и 

2016 год) и его влияния на социально-экономическое положение Санкт-Петербурга, стр. 55, 
http://www.guion.spb.ru/scientific_and_methodical_work/reviews/ 

Таким образом, среди основных ценообразующих факторов можно выделить 
местоположение, инженерное обеспечение (наличие отопления), техническое состояние здания 
и внутренней отделки помещений, площадь. 

Основные выводы относительно рынка производственно-складской недвижимости  
С начала года ввод новых качественных складов оказался в Санкт-Петербурге невелик. В то 

же время часть помещений освобождается из-за сворачивания бизнеса и участившихся переездов 
арендаторов. 

Наиболее крупные логистические терминалы расположены в Пушкинском, Московском 
и Выборгском районах, а также во Всеволожском и Ломоносовском районах Ленобласти. На 
южном направлении сосредоточено около 70% складских помещений, треть из них – в промзоне 
Шушары. Примерно 66% всех современных площадей относятся к классу А. 

Наиболее популярны отапливаемые помещения от 700 до 1 000 кв. м, которые 
предлагают по 300 – 350 руб./кв. м в месяц (без НДС и коммунальных платежей). 

Средняя цена продажи: 20 000 – 57 500 руб./кв. м с НДС. 
Основные ценообразующие факторы: местоположение, инженерное обеспечение 

(наличие отопления), техническое состояние здания и внутренней отделки помещений, площадь. 
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4.3.3. Анализ рынка офисной недвижимости Санкт-Петербурга 
Источник:  

«Коммерческая недвижимость» № 40 (796) от 05.10.2015 г., http://komned.ru/new_pdf/40_796/index.html; 
данные ГУП «ГУИОН», http://www.guion.spb.ru/scientific_and_methodical_work/reviews/ 

Общая ситуация на рынке. Анализ фактических данных о ценах предложений 
В течение третьего квартала 2015 г. спрос на офисы в Санкт-Петербурге стабилизировался, 

в основном за счет компаний нефтегазового сектора.  
Активными игроками на офисном рынке остаются только государственные и 

окологосударственные структуры, в которых начались процессы консолидации и укрупнения, а 
также IT-компании. 

Наиболее «живое» направление бизнеса – нефтегазовое. В остальных сферах, как правило, 
спрос создают компании, занятые переездом с целью оптимизации офисного пространства. 

За третий квартал, по данным Colliers International, в Санкт-Петербурге было введено 
шесть новых БЦ, их общая арендопригодная площадь – около 83 000 кв. м.  

Спросом у арендаторов традиционно пользуются деловые комплексы в Центральном, 
Петроградском, Адмиралтейском и Московском районах.  

Больше всего офисных помещений по-прежнему предлагается в центре города. В 
основном это небольшие объекты не более 100 кв. м, имеющие входы со двора. Самый обширный 
листинг в Центральном районе. Причем с начала года офисная конъюнктура здесь особенно не 
поменялась: так, на Невском проспекте по-прежнему выставляют в аренду единичные и 
компактные варианты (не более 100 кв. м). Ставки достигают 1 800 руб./кв. м в месяц. 
Максимальная цена при продаже офисных помещений – 380 000 руб./кв. м. 

Расценки на свободные офисы Васильевского острова варьируются от 550 до 
1 000 руб./кв. м в месяц. Стоимость помещений, предлагаемых в собственность, не превышает 
сейчас 135 000 руб./кв. м (в основном они сосредоточены в исторической части района). 

В Петроградском районе выбор объектов по-прежнему не богат, сроки экспозиции 
многих помещений значительно удлинились. Запрашиваемые ставки составляют диапазон от 650 
до 1 300 руб./кв. м в месяц (хотя в первом полугодии некоторые объекты еще выставляли за 
1 800 руб.), цена продажи – не более 180 000 рублей за кв. м. 

В Адмиралтейском районе свободных объектов традиционно больше вблизи Обводного 
канала, максимальные ставки – 1 300 руб./кв. м/мес. Заметно убавилось объектов, предлагаемых в 
собственность. Разброс цен на имеющиеся варианты велик: от 52 000 до 110 000 руб. за кв. м. 

В Московском районе свободные офисы по-прежнему имеются. Стоимость аренды, как 
правило, не превышает 1 500 руб./кв. м в месяц. 

В собственность встройки могут предлагаться и дороже 300 000 рублей за метр (например, 
под нотариальную контору). 

На окраинах офисная конъюнктура тоже весьма разнообразна. При этом в Кировском 
районе аренда встройки площадью до 100 кв. м обойдется не более чем в 700 руб./кв. м в месяц, в 
Невском районе ставки могут доходить до 1 000 рублей, а в Калининском – до 1 500 руб.  

Офисные помещения в собственность предлагаются на периферии от 70 000 до 
150 000 руб./кв. м.  
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Рисунок № 25. Структура предложения офисных объектов в аренду по районам города, % 

 
Источник: http://komned.ru/new_pdf/40_796/index.html 

Рисунок № 26. Структура предложения офисных объектов на продажу по районам города, % 

 
Источник: http://komned.ru/new_pdf/40_796/index.html 

Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены  
Основными ценообразующими факторами для помещений офисного назначения 

являются: 
 престижность местоположения объекта (приближенность к историческим и 

центральным частям города, престижность адреса, близость памятников архитектуры и центров 
деловой активности, благоустроенность и однородность социальной среды ближайшего 
окружения); 

 транспортная доступность; 
 условия парковки; 
 состояние здания; 
 характеристика входа(ов) в помещение, включая их количество и тип (ориентация с 

улицы или со двора, вход через проходную); 
 этаж расположения помещения; 
 площадь помещения; 
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 наличие витринных окон; 
 коэффициент полезных площадей; 
 высота потолков в помещении; 
 состояние помещения (техническое состояние, внутренняя отделка); 
 элементы благоустройства и коммуникаций (наличие водоснабжения, отопления, 

канализации, электроэнергии, и т.д.); 
 система доступа к помещению (свободная/ограниченная); 
 система доступа на территорию расположения здания, в котором находится 

помещение. 
Ценообразующие факторы по степени влияния на ценовые показатели офисных 

помещений можно разделить на шесть групп. В зависимости от выборки объектов-аналогов доли 
стоимости (веса) факторов в стоимости могут находиться в следующих диапазонах, 
представленных в таблице далее. 

Таблица № 20. Основные ценообразующие факторы и средние коэффициенты их влияния на 
стоимость помещений офисного назначения 

Фактор Вес 
Престижность местоположения, транспортная доступность 10-50% 
Обеспеченность коммуникациями 10-45% 
Характеристика входа в помещение, этаж расположения помещения, состояние 
внутренней отделки помещения 

10-35% 

Состояние здания, площадь помещения, система доступа 5-35% 
Условия парковки, коэффициент полезных площадей, высота потолков в помещении 5-25% 
Источник: Прогноз развития рынка аренды нежилых помещений в Санкт-Петербурге (на второе полугодие 2015 года и 

2016 год) и его влияния на социально-экономическое положение Санкт-Петербурга, стр. 48-49, 
http://www.guion.spb.ru/scientific_and_methodical_work/reviews/ 

Таким образом, среди основных ценообразующих факторов можно выделить 
местоположение, инженерное обеспечение, техническое состояние здания и внутренней отделки 
помещений, площадь. 

Основные выводы относительно рынка офисной недвижимости  
Спросом у арендаторов традиционно пользуются деловые комплексы в Центральном, 

Петроградском, Адмиралтейском и Московском районах.  
Больше всего офисных помещений по-прежнему предлагается в центре города. В 

основном это небольшие объекты не более 100 кв. м, имеющие входы со двора. 
В Адмиралтейском районе свободных объектов традиционно больше вблизи Обводного 

канала, максимальные ставки – 1 300 руб./кв. м/мес. Заметно убавилось объектов, предлагаемых в 
собственность. Разброс цен на имеющиеся варианты велик: от 52 000 до 110 000 руб. за кв. м. 

Средние арендные ставки за офисные помещения, расположенные в Адмиралтейском 
районе составляют 580 – 1 300 руб./кв. м/мес. 

Основные ценообразующие факторы: местоположение, инженерное обеспечение, 
техническое состояние здания и внутренней отделки помещений, площадь. 

4.3.4. Анализ рынка отдельно стоящих зданий производственно-складского 
назначения 

Источник:  
Прогноз развития рынка аренды нежилых помещений в Санкт-Петербурге (на второе полугодие 2015 года и 2016 год) и 

его влияния на социально-экономическое положение Санкт-Петербурга, 
http://www.guion.spb.ru/scientific_and_methodical_work/reviews/ 

По данным ГУИОН, общая площадь нежилого фонда Санкт-Петербурга по состоянию на 
01.01.14 г. составила 101 565,2 тыс. кв. м (увеличилась по сравнению с 2013 годом на 2,2%), из 
которых 88 878,4 тыс. кв. м (87,5%) – отдельно стоящие здания. При этом удельный вес объектов 
производственно-складского назначения составил 39,6%.  
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Подавляющее большинство отдельно стоящих зданий, предлагаемых в аренду и 
выставленных на продажу, является историческими зданиями высотой не более 5 этажей, 
прошедшими капитальный ремонт или реконструкцию, а также имеющими внутренний двор и 
(или) открытую парковку. К числу таких зданий можно отнести бывшие жилые дома и объекты 
социального назначения (например, детские сады, школы, прачечные, дома быта, общественные 
туалеты, водонапорные башни и т.п.), а также бывшие и действующие административные здания 
(по сути своей они являются бизнес-центрами класса «С» и ниже), деловые комплексы и 
производственно-складские объекты (фабрики, заводские цеха и т.д.).  

В основном они находятся в хорошем (66% от общего числа) и отличном (26%) состоянии. 
Что касается комплексной аренды и купли-продажи отдельно стоящих зданий (ОСЗ), то 
предложения такого рода на рынке недвижимости Санкт-Петербурга немногочисленны, хотя их 
число постепенно растет. Доля предложения отдельно стоящих зданий Санкт-Петербурга, 
расположенных в его центральных районах (Адмиралтейский, Василеостровский, 
Петроградский, Центральный), составляет 29,2%, в удаленных от центра города районах 
(Выборгском, Калининском, Кировском, Московском, Красногвардейском, Невском, 
Приморском, Фрунзенском) – 58,1%, в периферийных районах (Красносельском, Колпинском, 
Кронштадтском, Курортном, Пушкинском, Петродворцовом) – 12,7%. 

Общая ситуация на рынке производственно-складских комплексов. Анализ 
фактических данных о ценах предложений 

На сегодняшний день в Санкт-Петербурге и ближайших пригородах находится около 
59 промышленных территорий, 26 из которых относятся к промзонам, подлежащим 
градостроительному образованию или выводу предприятий (общая площадь промзон – порядка 
6 100 га, площадь преобразованных – 590 га, что составляет 9,7%), а 33 промзоны площадью 
12,8 тыс. га – к зонам, подлежащим дальнейшему промышленному использованию и развитию.  

За 2014 год в городе были построены 30 промышленных объектов и реконструированы 
8 предприятий общей площадью 465,6 тыс. кв. м, в том числе в Выборгском (37% от общей 
площади), Приморском (17%), Невском (15%), Колпинском (12%) и Красногвардейском (11%) 
районах города. 

По данным компании JLL, в течение 1 квартала 2015 года в Санкт-Петербурге и 
прилегающих к нему районах Ленинградской области в эксплуатацию было введено три 
складских комплекса суммарной арендуемой площадью 61,7 тыс. кв. м, что является рекордным 
результатом для 1-го квартала за последние шесть лет. Однако данные проекты не являются 
спекулятивными, а построены под собственные нужды или под заказчика.  

К концу марта 2015 года объем рынка качественных складов в Санкт-Петербурге составил 
немногим менее 2,5 млн. кв. м, из которых около 25% приходится на объекты для собственных 
нужд.  

По данным ГУИОН, на конец 1 квартала 2015 года объем арендуемой площади 
качественных складских помещений в Санкт-Петербурге составил 2,6 млн. кв. м, а с учетом 
складов класса «С» – 3,5 млн. кв. м. При этом обеспеченность складскими помещениями классов 
«А», «В», и «В+» составила 500 кв. м/1 000 чел., обеспеченность с учетом складов класса «С» – 
680 кв. м/1 000 чел.  

По данным ГУИОН, по состоянию на конец 1 квартала 2015 года большую долю (45%) в 
общем объеме высококлассных складских помещений занимали складские комплексы и 
логистические терминалы. Значительную долю (19%) занимали офисно-складские комплексы, а 
также производственно-складские комплексы (14%).  
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Рисунок № 27. Структура рынка качественной складской недвижимости по функциональному 
назначению 

 
Источник: Прогноз развития рынка аренды нежилых помещений в Санкт-Петербурге (на второе полугодие 2015 года и 

2016 год) и его влияния на социально-экономическое положение Санкт-Петербурга, 
http://www.guion.spb.ru/scientific_and_methodical_work/reviews/ 

В общем объеме предложения преобладают помещения в складских и логистических 
терминалах класса «В» (36%). Доля предложения складов классов «А» и «В+» составила 31%. 

Рисунок № 28. Структура предложения качественной складской недвижимости по классам 

 
Источник: Прогноз развития рынка аренды нежилых помещений в Санкт-Петербурге (на второе полугодие 2015 года и 

2016 год) и его влияния на социально-экономическое положение Санкт-Петербурга, 
http://www.guion.spb.ru/scientific_and_methodical_work/reviews/ 

Таблица № 21. Классификация производственно-складских объектов 

Параметр объекта 
Классы 

А+ А В+ В C D 
Конструктивные особенности здания/помещения 

Здание/помещение:       
- современное одноэтажное складское из легких металлоконструкций и сэндвич-
панелей, желательно прямоугольной формы без колонн или с шагом колонн ≥ 12 м 
(расстояние между пролетами ≥ 24 м) 

++ - - - - - 

- современное одноэтажное складское из легких металлоконструкций и сэндвич-
панелей, желательно прямоугольной формы без колонн или с шагом колонн ≥ 9 м 
(расстояние между пролетами ≥ 24 м) 

- ++ - - - - 

- одноэтажное складское предпочтительно прямоугольной формы, вновь 
построенное или реконструированное 

- - ++ - - - 

- капитальное производственное помещение или утепленный ангар - - - - ++ - 
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Параметр объекта 
Классы 

А+ А В+ В C D 
- подвальные помещения, объекты гражданской обороны, неотапливаемые 
производственные помещения или ангары 

- - - - - ++ 

Площадь застройки: ++ - - - - - 
- 40-45% - ++ ++ - - - 
- 45-55%       
Пол:       
- ровный бетонный с антипылевым покрытием, с нагрузкой не менее 5 т/кв. м, на 
уровне 1,2 м от земли 

++ ++ ++ - - - 

- асфальтированный или бетонный без покрытия - - - ++ - - 
- асфальтированный или бетонный без покрытия, бетонная плитка - - - - ++ - 
Потолки высотой не менее:       
- 13 м (позволяющие установку многоуровневых стеллажей и т.п.) ++ - - - - - 
- 10 м (позволяющие установку многоуровневых стеллажей и т.п.) - ++ - - - - 
- 8 м - - ++ - - - 
- 6 м - - - ++ - - 
- 4 м - - - - ++ - 
Дополнительные помещения:       
- офисы при складе ++ ++ ++ + + - 
- вспомогательные при складе (туалеты, душевые, подсобные помещения, раздевалки 
для персонала) 

++ ++ ++ ++ + - 

Пандус для разгрузки автотранспорта - - - ++ + - 
Основные инженерные характеристики 

Система отопления: ++ ++ ++ ++ + - 
- регулируемый температурный режим ++ ++ ++ - - - 
Система вентиляции ++ ++ ++ + + + 
Системы пожарной безопасности и пожаротушения: ++ ++ ++ ++ + + 
- автоматическая ++ ++ ++ - - - 
Автономная электроподстанция и тепловой узел ++ + + + - - 
Телекоммуникации: ++ ++ ++ ++ + + 
- оптоволоконные ++ ++ ++ - - - 
Ворота:       
- на нулевой отметке - - - - + - 
- автоматические докового типа («dock shelters») с погрузо-разгрузочными 
площадками регулируемой высоты («dock levelers») 

++ ++ ++ - - - 

- не менее 1 на 500 кв. м + - - - - - 
- не менее 1 на 1 000 кв. м - + + - - - 
Грузовые лифты/подъемники грузоподъемностью не менее 3 тонн: - - - ++ + - 
- не менее 1 на 2 000 кв. м - - - + - - 

Местоположение и доступность 
Расположение вблизи центральных магистралей ++ ++ ++ - - - 
Территория:       
- огороженная, охраняемая 24 часа, освещенная, благоустроенная ++ ++ ++ - - - 
- охраняемая по периметру - - - ++ + + 
Парковка:       
- парковка легковых автомобилей ++ ++ - - - - 
- площадка для отстоя и маневрирования большегрузных автомобилей ++ ++ ++ ++ + + 
Система доступа:       
- система учета и контроля доступа сотрудников ++ + + + - - 
- системы охранной сигнализации и видеонаблюдения ++ ++ ++ ++ - - 
Железнодорожная ветка + + + + + + 

Управление зданием и услуги для арендаторов 
Профессиональная система управления ++ ++ + - - - 
Опытный девелопер ++ + + - - - 
«++» - соответствие данному параметру является обязательным 
«+» - соответствие данному параметру является желательным 
«-« - соответствие данному параметру не оценивается 
Источник: Прогноз развития рынка аренды нежилых помещений в Санкт-Петербурге (на второе полугодие 2015 года и 

2016 год) и его влияния на социально-экономическое положение Санкт-Петербурга, 
http://www.guion.spb.ru/scientific_and_methodical_work/reviews/ 

Неравномерность территориального расположения логистических терминалов и 
складских комплексов постепенно сокращается, но, тем не менее, южное направление пока 
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преобладает (44% от общего объема предложения). Это, прежде всего, связано с расположением 
таких крупных перспективных промышленно-деловых зон как «Шушары», «Горелово», 
«Пулково» и «Предпортовая», в этих зонах размещены преимущественно современные 
логистические комплексы и индустриальные парки классов «А» и «В».  

В последние два года внимание девелоперов привлекали северное и восточное 
направления, где сосредоточены большинство строящихся в настоящее время складских 
комплексов.  

Восточное направление занимает 21% от общего объема, значительный объем 
арендопригодных площадей находится в промышленно-деловых зонах «Уткина Заводь» и 
«Ижорские заводы», в настоящее время также активно развивается складская зона «Тельмана».  

Северное направление (15% от общего объема) представлено в основном промышленно-
деловыми зонами «Парнас» и «Парголово».  

В центральной части города на территории площадью почти 6 тыс. га расположено около 
200 предприятий, почти половина из которых имеет износ до 60-70%. Большая часть 
предлагаемых складских помещений на территории старых промзон представляет собой 
реконструированные под офисно-складские комплексы классов «В» и «С» бывшие 
административные корпуса и заводуправления, а также бизнес-парки (размещение на 
территории бывших промышленных предприятий, производственных помещений, складов и 
офисов для сдачи в аренду малым предприятиям) и производственно-складские комплексы 
класса «С». 

Рисунок № 29. Расположение складских и логистических комплексов в Санкт-Петербурге 

 
Источник: Прогноз развития рынка аренды нежилых помещений в Санкт-Петербурге (на второе полугодие 2015 года и 

2016 год) и его влияния на социально-экономическое положение Санкт-Петербурга, 
http://www.guion.spb.ru/scientific_and_methodical_work/reviews/ 
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В перспективе, по мнению большинства специалистов рынка складской недвижимости, 
подавляющая доля новых складских мощностей будет расположена в Ленобласти, что 
соответствует новым правилам землепользования и застройки Санкт-Петербурга, 
согласовывается с концепцией развития города, как терминально-складского центра с выносом 
крупных предприятий из центральных районов в периферийные районы Санкт-Петербурга, а 
также за административные границы города на территорию Ленинградской области.  

В связи с этим наиболее перспективными направлениями станут территории вблизи 
новых портовых терминалов Санкт-Петербурга и Ленинградской области, в частности в портах 
Усть-Луга, Бронка и Выборг. Кроме того, востребованными будут территории в створе двух 
федеральных трасс – М-10 «Россия» и М-20 (Киевское шоссе).  

По предложению помещений в логистических и складских комплексах по итогам 
1 квартала 2015 года лидировали Пушкинский (21,1% от общего объема предложения), 
Московский (12,1%) и Выборгский (11,6%) районы города. Наименьший объем предложения 
приходился на Петродворцовый и Василеостровский районы – по 0,2%. 

Рисунок № 30. Расположение складских и логистических комплексов в Санкт-Петербурге 

 
Источник: Прогноз развития рынка аренды нежилых помещений в Санкт-Петербурге (на второе полугодие 2015 года и 

2016 год) и его влияния на социально-экономическое положение Санкт-Петербурга, 
http://www.guion.spb.ru/scientific_and_methodical_work/reviews/ 

В среднем заполняемость действующих складских и логистических комплексов в 
1 квартале 2015 года повысилась по отношению к предыдущему кварталу на 4% и составила 84%, 
что связано, в первую очередь, со снижением арендных ставок в высококлассных комплексах в 
связи с переходом на рублевые контракты. При этом наибольший уровень вакантных площадей 
(18%) наблюдался в классах «А» и «В». В классе «С» средний уровень вакантных площадей 
составил 14%. 

Рисунок № 31. Средняя заполняемость помещений складской недвижимости Санкт-Петербурга 

 
Источник: Прогноз развития рынка аренды нежилых помещений в Санкт-Петербурге (на второе полугодие 2015 года и 

2016 год) и его влияния на социально-экономическое положение Санкт-Петербурга, 
http://www.guion.spb.ru/scientific_and_methodical_work/reviews/ 

Дополнительные свободные площади формируются за счет площадей, которые 
предлагают в рамках своих объектов логистические операторы, а также за счет складов, 
сдающихся в субаренду. В структуре спроса сегмента аренды качественной производственно-
складской недвижимости в 1 квартале 2015 года основными арендаторами качественных 
складских комплексов остаются торговые и дистрибуционные компании. 
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По-прежнему, наиболее востребованными являются помещения площадью от 1 до 
3 тыс. кв. м (53% от общего числа заявок) и от 0,5 до 1 тыс. кв. м (23%).  

В 1 кв. 2015 года выжидательная позиция потенциальных арендаторов в связи с 
нестабильной общеэкономической ситуацией вынудила девелоперов и собственников складских 
помещений несколько снизить уровень заявляемых коммерческих условий.  

Средняя по рынку ставка на производственно-складские помещения по данным ГУИОН 
снизилась в рублевом выражении относительно 4 квартала 2014 г. на 7,3%, в т. ч. на качественные 
складские помещения класса «A» средняя арендная ставка снизилась на 11%. и составила 
459 руб./кв. м в мес. (без учета стоимости коммунальных и операционных расходов и НДС); 
средняя арендная ставка для классов «B» и «В+» снизилась на 1% относительно того же периода и 
составила 361 руб./кв. м/мес.  

В зависимости от класса складского объекта диапазон средних арендных ставок (без учета 
коммунальных платежей, операционных расходов и НДС) в 1 квартале 2015 года составил:  

  310-744 руб./кв. м в мес. для класса «А»;  
  248-570 руб./кв. м в мес. для класса «В» и «В+»;  
  182-480 руб./кв. м в мес. для класса «С».  

Рисунок № 32. Средние арендные ставки (диапазоны) в складских и логистических комплексах 
по районам Санкт-Петербурга, руб./кв. м/мес. 

 
Источник: Прогноз развития рынка аренды нежилых помещений в Санкт-Петербурге (на второе полугодие 2015 года и 

2016 год) и его влияния на социально-экономическое положение Санкт-Петербурга, 
http://www.guion.spb.ru/scientific_and_methodical_work/reviews/ 

Строительство и обустройство складского комплекса требует довольно больших затрат. 
В стоимость проекта по строительству склада входят:  

 земельный участок;  
 строительство;  
 создание инфраструктуры;  
 оснащение склада (зависит от уровня предполагаемых услуг).  
Ставка капитализации при этом находится на уровне 12,5-13,5% (данные на конец 2014 г.).  
Низкая доходность инвестиций в строительство крупных логистических и складских 

объектов обусловлена значительным сроком окупаемости, который в среднем составляет 4 – 8 лет 
при условии сохранения высокого уровня арендных ставок.  

Размер операционных расходов и коммунальных платежей в данном секторе 
коммерческой недвижимости по данным на конец 2014 г. находился на уровне 30-45 долл. 
США/кв. м и 8-10 долл. США /кв. м в год соответственно, что составляет 20-35% от уровня 
арендной платы. 
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Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены  
В сегменте зданий производственно-складского назначения к основным ценообразующим 

факторам относятся:  
  состояние (внутренняя отделка и техническое состояние, требующие или не 

требующие дополнительных материальных и временных затрат на ремонт);  
  планировка и площадь помещений (небольшие по площади помещения более 

востребованы, срок их экспозиции меньше, а запрашиваемые арендные ставки и цены за них 
выше, чем за аналогичные, но более крупные объекты);  

  высота потолков (помещения с большей высотой потолка более востребованы в 
связи с их высокой функциональностью);  

  наличие элементов благоустройства и коммуникаций (электроснабжения, 
отопления, водоснабжения, канализации);  

  тип входа (отдельный или общий, с улицы или со двора, через проходную);  
  обеспечение погрузо-разгрузочных работ (оснащенность грузовыми лифтами, 

кранами, тельферами, подъездными путями для различных видов транспорта, а также наличие 
погрузчиков). 

Таблица № 22. Перечень основных ценообразующих факторов и коэффициенты их влияния на 
стоимость (низкоклассные производственно-складские объекты) 

Наименование Вес фактора 
Местоположение 0,14 
Физическое состояние здания 0,11 
Общая площадь (фактор масштаба) 0,11 
Наличие отопления 0,11 
Площадь земельного участка, относящегося к объекту 0,07 
Материал стен 0,07 
Наличие железнодорожной ветки 0,07 
Этаж расположения 0,04 
Доля административно-бытовых помещений в общей площади 0,04 
Доступная электрическая мощность 0,04 
Тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее здание) 0,04 
Наличие грузоподъемных механизмов 0,04 
Рабочая высота потолка 0,04 
Расположение на огороженной территории (наличие ограждение территории) 0,04 
Доля холодильных / низкотемпературных площадей 0,04 
Сумма: 1,00 
Источник: Справочник оценщика недвижимости, Том 1 «Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода». 

Лейфер Л. А., стр. 148 

Основные выводы относительно рынка отдельно стоящих зданий 
производственно-складского назначения 

По данным ГУИОН, по состоянию на конец 1 квартала 2015 года большую долю (45%) в 
общем объеме высококлассных складских помещений занимали складские комплексы и 
логистические терминалы. Значительную долю (19%) занимали офисно-складские комплексы, а 
также производственно-складские комплексы (14%). 

Доля производственно-складских объектов класса «С» в общем объеме предложения 
составляет 33%. 

Неравномерность территориального расположения логистических терминалов и 
складских комплексов постепенно сокращается, но, тем не менее, южное направление пока 
преобладает (44% от общего объема предложения). 

В центральной части города на территории площадью почти 6 тыс. га расположено около 
200 предприятий, почти половина из которых имеет износ до 60-70%. Большая часть 
предлагаемых складских помещений на территории старых промзон представляет собой 
реконструированные под офисно-складские комплексы классов «В» и «С» бывшие 
административные корпуса и заводуправления, а также бизнес-парки (размещение на 
территории бывших промышленных предприятий, производственных помещений, складов и 
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офисов для сдачи в аренду малым предприятиям) и производственно-складские комплексы 
класса «С». 

Средняя заполняемость помещений класса «С» составляет 86%. 
В зависимости от класса складского объекта диапазон средних арендных ставок (без учета 

коммунальных платежей, операционных расходов и НДС) в 1 квартале 2015 года составил:  
  310-744 руб./кв. м в мес. для класса «А»;  
  248-570 руб./кв. м в мес. для класса «В» и «В+»;  
  182-480 руб./кв. м в мес. для класса «С».  
Средние арендные ставки за производственно-складские помещения, расположенные в 

Адмиралтейском районе, составляют 182 – 690 руб./кв. м/мес. 
Ставка капитализации находится на уровне 12,5-13,5% (данные на конец 2014 г.).  
Операционные расходы и коммунальные платежи составляют 20-35% от уровня арендной 

платы. 
Основными ценообразующими факторами являются местоположение, физическое 

состояние здания и внутренней отделки (в том числе ее качество), площадь, обеспеченность 
инженерными коммуникациями (в частности отопление). 

4.3.5. Анализ рынка низкотемпературных складов 
Источник:  

http://www.analyticgroup.ru/news/?id=44; http://rway.ru/moscowregion/news/59972/; http://rway.ru/news/59846/ 

Низкотемпературный склад (холодильный или морозильный) – отдельно стоящее 
специализированное здание, оборудованное холодильными или морозильными камерами для 
хранения охлажденной или замороженной продукции, состоящее также из вспомогательных 
технических помещений. 

Классификации 
Для низкотемпературных складов применяется та же классификация, что и для «сухих» – 

классы «A», «B», «C», «D». 
Помимо стандартной классификации складских помещений, состоящей из сухих 

(теплых) складов, не отапливаемых складских помещений и охлажденных помещений с 
поддержанием температуры от +18 °С до +12°С выделяют 3 типа камер, занимающих складское 
помещение целиком, либо какую-то его часть, по температурному режиму: 

–  среднетемпературные холодильные камеры, обеспечивающие хранение 
продукции при температурах от +10 °С до ±0 °С; 

–  низкотемпературные холодильные камеры, обеспечивающие хранение и 
заморозку продукции при температурах от ± 0 °С до -10 °С; 

–  морозильные камеры, обеспечивающие заморозку продукции при температурах 
от -10 °С до -30 °С. Наиболее часто морозильные камеры поддерживают температурный режим 
от -18 °С до -24 °С. 

По характеру деятельности выделяют: 
–  собственные холодильные и морозильные склады при производстве; 
–  собственные низкотемпературные склады при производственной или торговой 

компании с небольшой долей площадей, сдаваемых в аренду, в т. ч. сдача паллето-мест, услуги 
ответственного хранения, 3PL7; 

–  спекулятивные низкотемпературные склады, сдаваемые в аренду, в т.ч. сдача 
паллето-мест, услуги ответственного хранения, 3PL. 

Холодильные и морозильные установки потребляют до 50% совокупного 
энергопотребления комплекса, что приводит к необходимости в получении дополнительных 

                                                      
7 3PL (Third Party Logistics), или логистика третьей стороны, обозначает концепцию покупки логистических услуг. 
Сторона поставщика услуги - промежуточная между производителем и потребителем. 3PL провайдер должен оказывать 
весь комплекс услуг, необходимый для движения продукции по всей цепочке поставок. 
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лимитов на электроэнергию и поиска оборудования с повышенной энергетической 
эффективностью. 

Особое внимание при реализации проекта низкотемпературных складов следует уделять 
обеспечению бесперебойности питания, так как отключение энергии может привести к 
размораживанию хранимой продукции. Для обеспечения бесперебойности девелоперы 
устанавливают резервные электрогенераторы или проводят несколько независимых линий 
электропередач. 

Высокие затраты на строительство, короткие договоры аренды в этом сегменте делают 
предварительные договоры аренды предпочтительными для девелопера. Рынок холодильно-
морозильных складов развивается по схеме build-to-suit. 

Крупные торговые и производственные компании возводят собственные 
низкотемпературные складские комплексы в непосредственной близости к своим 
производственным предприятиям, так как им сложно найти в аренду крупные помещения, 
подходящие под требования температурных режимов хранения в непосредственной близости от 
производственных баз и дистрибьюторских центров. Так, собственные низкотемпературные 
складские комплексы имеют такие компании, как «Мираторг», Nestle, Сampina, Ehrman, X5 Retail 
Group, «Очаково». 

Возведение низкотемпературных складов имеет свои особенности для девелоперов, 
главная из которых заключается в высокой стоимости строительства – в среднем в 2–3 раза 
дороже «сухих» складов. 

Наибольшая доля затрат при возведении низкотемпературных складов приходится на 
приобретение холодильно-компрессорного оборудования морозильных камер и составляет 
порядка 50% от общего объема затрат. На строительно-монтажные работы приходится 20% 
затратной части, доля затрат на приобретение материала для производства СМР и подготовку 
площадки для морозильных камер составляет порядка 30% от общего объема затрат. 

Таблица № 23. Динамика стоимости строительства низкотемпературных складских площадей, 
2004-2014 гг. 

Год Стоимость строительства, долл. США/кв. м (с учетом НДС) 
2004 800–1 200 
2006 900–1 500 
2008 1 100–1 800 
2010 1 300–2 200 
2012 1 500–2 700 
2014 1 700–3 300 

Спрос на холодильные склады остается достаточно стабильным даже в кризисный 
период. Об этом свидетельствует опыт 2008-2010 гг. В этот период времени спрос незначительно 
снизился, одновременно с этим снизились и темпы ввода новых низкотемпературных складов. 

В условиях нынешней экономической ситуации наблюдается небольшой рост спроса в 
сегменте низкотемпературного хранения, что обусловлено тем, что сроки продаж у 
продовольственных компаний растут и, как следствие, многие переходят на группу товаров 
длительного хранения, такие как «заморозка». В связи с этим сроки экспозиции составляют не 
более двух недель. Сроки аренды стандартные – до года.  

Наиболее популярными являются складские площади от 50 кв. м до 100 кв. м, что также 
связано с тем, что многие начинают переходить на группы товаров длительного хранения. 

Основная часть всех низкотемпературных складов приходится на Европейскую часть 
России, причем львиная доля сосредоточена в Москве и Московской области. Санкт-Петербург 
занимает второе место по количеству складов-холодильников, его доля составляет 8%. 

Эксперты отмечают, что общий объем рынка низкотемпературных складов в Санкт-
Петербурге трудно определить ввиду его чрезвычайной закрытости. По данным 
AnalyticResearchGroup, всего в Санкт-Петербурге действует около 38 складов-холодильников с 
совокупной емкостью порядка 370 тыс. т. 
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Более половины действующих низкотемпературных складов Санкт-Петербурга 
составляют объекты среднего и низкого качества, оставшиеся с советских времен. Тем не менее, 
сегодня они продолжают активно использоваться – ввиду дефицита предложения качественных 
помещений, а также потому, что их расположение удовлетворяет компаний-клиентов. 

На сегодняшний день практические все склады-холодильники Санкт-Петербурга 
предоставляют свои площади в аренду (14%) или на ответственное хранение (40%); 
37% предлагают и аренду, и ответственное хранение. 

Ставки аренды находятся в диапазоне от 400 до 750 руб./кв. м в месяц, НДС иногда входит 
в стоимость услуг. 

4.3.5. Значения скидок на торг 
На сегодняшний день, по мнению специалистов, работающих на рынке недвижимости, 

цены предложения, как правило, превышают цены сделок. 
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Рисунок № 33. Значения скидок на торг при продаже земельных участков по состоянию на 
01.04.2016 г. 

 
Источник: https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-stoimosti-zemli/618-skidka-na-

torg-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2016-goda 
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Рисунок № 34. Значения скидок на торг при продаже и аренде коммерческой недвижимости по 
состоянию на 01.04.2016 г. 

 

 
Источник: https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/596-skidka-na-torg-pri-prodazhe-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2016-goda 
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Рисунок № 35. Значения скидок на торг при продаже земельных участков  

 
Справочник оценщика недвижимости, Том 3 «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков». 

Лейфер Л. А., стр. 113 

Рисунок № 36. Значения скидок на торг при продаже коммерческой недвижимости 

 
Справочник оценщика недвижимости, Том 1 «Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода». 

Лейфер Л. А., стр. 62  

Рисунок № 37. Значения скидок на торг при аренде коммерческой недвижимости 

 
Справочник оценщика недвижимости, Том 1 «Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода». 

Лейфер Л. А., стр. 72  
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Рисунок № 38. Значение корректировок на уторговывание для объектов недвижимости в 
различных городах РФ  

 
Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга, СРД-17, 2015, под ред. к.т.н. Е. Е. Яскевича, стр. 14  
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5. Анализ наиболее эффективного использования 

5.1. Общие положения 

Под наиболее эффективным использованием оцениваемых объектов понимается тот 
вариант их использования, при котором объекты будут иметь наибольшую стоимость. 

Суждение о наиболее эффективном использовании объекта недвижимости – один из 
главных факторов, влияющих на рыночную стоимость. Это суждение является 
основополагающей предпосылкой его стоимости. Наиболее эффективное использование 
оценивается отдельно для участка земли, как незастроенного, и участка земли с существующей 
застройкой. 

Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение оценщика в 
отношении наиболее эффективного использования собственности, исходя из всеобъемлющего 
анализа рынка. Понятие «Наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, 
подразумевает такое использование, которое из всех рациональных физически осуществимых, 
финансово приемлемых, юридически допустимых видов использования имеет своим 
результатом максимально высокую текущую стоимость объекта.  

При определении наиболее эффективного использования принимаются во внимание: 
 целевое назначение и разрешенное использование; 
 преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности 

оцениваемого земельного участка; 
 перспективы развития района, в котором расположен объект недвижимости; 
 ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости; 
 текущее использование объекта. 

Согласно п. 13 ФСО № 7 «Оценка недвижимости» наиболее эффективное использование 
представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее 
продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, 
юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово 
оправдано. 

Вариант, удовлетворяющий перечисленным выше критериям и будет соответствовать 
наиболее эффективному использованию объекта. 

В соответствии с Заданием на оценку, объектом оценки является недвижимое имущество, 
в составе: 

–  права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572 аренды 
земельного участка площадью 1 142 кв. м, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14; 

–  права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04907 аренды земельного 
участка площадью 234 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 
78:12:0007015:1021; 

–  права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04908 аренды земельного 
участка площадью 71 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский 
пр., участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1020; 

–  здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Санкт-
Петербург, Большой Смоленский проспект, д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076, 
номер государственной регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 от 25.09.2008 г. 

Согласно п. 16 ФСО № 7 «Оценка недвижимости» для объектов оценки, включающих в 
себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное 
использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. 
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Анализ наиболее эффективного использования земельного участка с существующими 
улучшениями (объектами капитального строительства) позволяет выбрать вариант дальнейшей 
эксплуатации недвижимого имущества (реконструкцию, перепрофилирование, расширение). 

5.2. Анализ наиболее эффективного использования земельных участков с 
учетом имеющегося объекта капитального строительства 

Юридическая правомочность 
Рассматриваемый земельный участок относится к категории земель населенных пунктов. 
В соответствии со ст. 83 Земельного кодекса РФ, землями населенных пунктов признаются 

земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов. 
В состав земель населенных пунктов, согласно ст. 85 Земельного кодекса РФ, могут входить 

земельные участки, отнесенные в соответствии с градостроительными регламентами к 
следующим территориальным зонам: 

1)  жилым; 
2)  общественно-деловым; 
3)  производственным; 
4)  инженерных и транспортных инфраструктур; 
5)  рекреационным; 
6)  сельскохозяйственного использования; 
7)  специального назначения; 
8)  военных объектов; 
9)  иным территориальным зонам. 
Границы территориальных зон должны отвечать требованиям принадлежности каждого 

земельного участка только к одной зоне. Правилами землепользования и застройки 
устанавливается градостроительный регламент для каждой территориальной зоны 
индивидуально, с учетом особенностей ее расположения и развития, а также возможности 
территориального сочетания различных видов использования земельных участков (жилого, 
общественно-делового, производственного, рекреационного и иных видов использования 
земельных участков). Для земельных участков, расположенных в границах одной 
территориальной зоны, устанавливается единый градостроительный регламент. 
Градостроительный регламент территориальной зоны определяет основу правового режима 
земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и 
используется в процессе застройки и последующей эксплуатации зданий, строений, 
сооружений. 

Градостроительные регламенты обязательны для исполнения всеми собственниками 
земельных участков, землепользователями, землевладельцами и арендаторами земельных 
участков независимо от форм собственности и иных прав на земельные участки. Указанные лица 
могут использовать земельные участки в соответствии с любым предусмотренным 
градостроительным регламентом для каждой территориальной зоны видом разрешенного 
использования. 

В соответствии с Законом Санкт-Петербурга № 274-44 «О внесении изменений в закон 
Санкт-Петербурга «О Генеральном плане Санкт-Петербурга и границах зон охраны объектов 
культурного наследия на территории Санкт-Петербурга», принятым Законодательным 
Собранием Санкт-Петербурга 30.04.2008 г., объект оценки расположен в пределах зоны городских 
скоростных дорог, магистралей непрерывного движения, магистралей городского значения и 
основных магистралей районного значения с включением объектов инженерной инфраструктуры 
(зона «ТУ»).  

В соответствии с Законом Санкт-Петербурга от 04.02.2009 г. «О Правилах 
землепользования и застройки Санкт-Петербурга», оцениваемый объект расположен в зоне 
улично-дорожной сети города – городских скоростных дорог, магистралей непрерывного 
движения, магистралей городского значения и основных магистралей районного значения, с 
включением объектов инженерной и транспортной инфраструктур, а также объектов основных 
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видов разрешенного использования прилегающих территориальных зон с учетом санитарно-
гигиенических и экологических требований, а также технических регламентов (ТУ).  

Цель выделения зоны ТУ – развитие системы скоростных автомобильных дорог, 
магистралей непрерывного движения и магистралей городского значения.  

Таблица № 24. Основные и условно разрешенные виды использования земельных участков и 
объектов капитального строительства, зона ТУ 
№ 
п/п Наименование вида использования земельных участков и объектов капитального строительства 

 Основные виды разрешенного использования 
1 Для размещения объектов охраны общественного порядка 
2 Для размещения зеленых насаждений, выполняющих специальные функции 
3 Для размещения объектов гражданской обороны и предотвращения чрезвычайных ситуаций 
4 Для размещения подземных и надземных пешеходных переходов 
5 Для размещения стоянок индивидуального легкового автотранспорта 
6 Для размещения стоянок городского транспорта (ведомственного, экскурсионного транспорта, такси) 

 
Для размещения объектов коммунального хозяйства (инженерно-технического обеспечения) и транспорта, 
необходимых для обеспечения объектов разрешенных видов использования, при отсутствии норм законодательства, 
запрещающих их размещение: 

7 для размещения распределительных пунктов и подстанций, трансформаторных подстанций, блок модульных 
котельных, насосных станций перекачки, центральных и индивидуальных тепловых пунктов 

8 для размещения наземных сооружений линий электропередач и тепловых сетей (переходных пунктов и опор 
воздушных ЛЭП, кабельных киосков, павильонов камер и т. д.) 

9 для размещения повысительных водопроводных насосных станций, водонапорных башен, водомерных узлов, 
водозаборных скважин 

10 для размещения очистных сооружений поверхностного стока и локальных очистных сооружений 
11 для размещения канализационных насосных станций 
12 для размещения наземных сооружений канализационных сетей (павильонов шахт, скважин и т. д.) 
13 для размещения газораспределительных пунктов 
14 для размещения киосков вентиляционных шахт метрополитена 
 Условно разрешенные виды использования 

15 Для размещения вестибюлей метро 
16 Для размещения объектов внутригородского транспорта (пассажирского и грузового) 
17 Для размещения объектов транспорта (под предприятия автосервиса) 
18 Для размещения объектов транспорта (под автозаправочные и газонаполнительные станции) 
19 Для размещения стоянок внешнего грузового транспорта. 

Источник: Правила землепользования и застройки, http://www.kgainfo.spb.ru/img/flash/pzz/pril_3.pdf, стр. 105-106 

Согласно Договорам аренды земельных участков в составе объекта оценки, оцениваемые 
земельные участки предоставлены под складскую деятельность и административные помещения.  

В соответствии с п. 1.2 Договоров аренды земельных участков, приведенное описание 
целей использования земельных участков является окончательным. Изменение цели 
использования допускается исключительно с согласия арендодателя (Комитет по управлению 
городским имуществом Санкт-Петербурга).  

По состоянию на дату оценки, у оценщика отсутствуют данные о возможности изменения 
цели использования земельных участков.  

Согласно выше сказанному, а также принятым допущениям (см. раздел 2.3 настоящего 
отчета), варианты изменения назначений земельных участков в составе объекта оценки не 
рассматриваются. 

В соответствии с Кадастровыми паспортами земельных участков в составе объекта оценки, 
разрешенное использование оцениваемых земельных участков: для размещения складских 
объектов.  

Объект капитального строительства в составе объекта оценки – здание склада – относится 
к нежилому фонду8. Следовательно, жилая функция в данном случае отвергается, как 
законодательно не разрешенная. 

                                                      
8 Согласно Выписке из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним 
№ 78/001/012/2016-5491 от 19.04.2016 г. 
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Учитывая то, что размещение на оцениваемых земельных участках объектов 
гостиничного, офисного и торгово-сервисного назначения юридически не правомочно 
(см. выше), то данные варианты использования земельных участков с учетом имеющегося 
объекта капитального строительства являются законодательно неразрешенными и далее не 
рассматриваются. 

Объект оценки представляет собой комплекс недвижимого имущества, состоящий из 
трех земельных участков общей площадью 1 447 кв. м и здания склада общей площадью 
874,8 кв. м. Текущее использование объекта оценки складское (около 89% площадей, в том числе 
81% - склады-холодильники) с включением офисных/административных площадей (около 11% 
площадей). 

Таким образом, с учетом принятых допущений, юридически правомочным является 
использование земельных участков с учетом имеющегося объекта капитального строительства в 
нежилых целях: под производственно-складскую функцию с включением офисных (административных) 
площадей.  

Физическая осуществимость 
Учитывая размеры и местоположение оцениваемых земельных участков и здания 

(объекта капитального строительства), капитальность и архитектурно-планировочные решения 
здания, использование под производственно-складскую функцию с включением офисных 
(административных) площадей физически осуществимо. 

Таким образом, юридически правомочным и физически осуществимым является использование 
земельных участков с учетом имеющегося объекта капитального строительства в нежилых целях: под 
производственно-складскую функцию с включением офисных (административных) площадей.  

Финансовая оправданность  
Типичными вариантами распоряжения оцениваемыми улучшениями в данном случае 

могут служить следующие альтернативы: 
1. снос строений; 
2. изменение использования; 
3. реконструкция или капитальный ремонт; 
4. использование в текущем состоянии. 
Жизненные циклы зданий и их взаимосвязь между собой можно наглядно представить, 

объединив физический и экономический циклы, в виде схемы (см. ниже), разбив условно 
«жизнь» строения на следующие пять стадий: создание, эксплуатация, капитальный ремонт и 
реконструкция, прекращение использования и снос (ликвидация) объекта. 
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Рисунок № 39. Взаимосвязь жизненных циклов объектов недвижимости 

 

По мнению оценщика, рассматриваемый объект недвижимости находится на второй 
стадии физического, экономического и правового жизненных циклов: эксплуатация 
(использование)/ владение, пользование, распоряжение. 

Снос строений, реконструкция или капитальный ремонт 
На стадии капитального ремонта или реконструкции производится возобновление 

потребительских свойств объекта недвижимости для дальнейшего его использования. При 
капитальном ремонте производится восстановление эксплуатационных показателей объекта 
недвижимости путем усиления или замены его изношенных конструкций и инженерных систем.  

Реконструкция связана с изменением эксплуатационных показателей путем улучшения 
архитектурной выразительности, повышения уровня инженерного оборудования, изменения 
планировки помещений, функционального назначения, а также физических характеристик 
здания. Решение о постановке здания на капитальный ремонт и реконструкцию принимается 
только в том случае, если производимые улучшения могут внести вклад в стоимость 
недвижимого имущества и продлить срок его экономической жизни.9 

С учетом принятых допущений (раздел 2.3 настоящего отчета), вариант сноса далее не 
рассматривается.  

Состояние конструктивных элементов здания на дату оценки – хорошее, состояние 
внутренней отделки помещений – нормальное, эксплуатация объекта возможна без проведения 
ремонта. 

Таким образом, варианты сноса, реконструкции и капитального ремонта объекта оценки 
являются финансово неоправданными. 

Использование в текущем состоянии. Изменение использования 
В настоящее время рассматриваемый объект недвижимости используется под 

производственно-складскую функцию с включением офисных (административных) площадей.  
Учитывая особенности планировки, местоположение объекта, техническое состояние, 

уровень внутренней отделки, продолжение существующего варианта использования возможно и 
финансово оправданно. 

Варианты изменения использования объекта оценки не рассматриваются, так как 
являются юридически неправомочными. 

                                                      
9Акмал Гузель, «Оценка понятийного аппарата по эксплуатации зданий в экономике недвижимости» 
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Таким образом, юридически правомочным, физически осуществимым и финансово оправданным 
является использование земельных участков с учетом имеющегося объекта капитального 
строительства в нежилых целях: под производственно-складскую функцию с включением офисных 
(административных) площадей.  

Максимальная эффективность 
При анализе вариантов использования земельного участка с учетом имеющихся объектов 

капитального строительства с точки зрения максимальной эффективности, прежде всего, следует 
учитывать потенциал местоположения оцениваемого объекта, который является одним из 
основных факторов, определяющих его рыночную стоимость/арендную ставку. На потенциал 
местоположения объекта значительно влияет характеристика окружающего типа 
землепользования, а также состояние рынка недвижимости в рассматриваемом микрорайоне. 
Следует также учитывать величину затрат на реализацию того или иного функционального 
использования. 

Учитывая все перечисленные выше особенности локального местоположения объекта 
оценки, его окружение, планировку помещений, техническое состояние, уровень внутренней 
отделки, продолжение существующего (текущего) варианта использования объекта 
целесообразно, финансово оправдано и максимально эффективно. 

Таким образом, юридически правомочным, физически осуществимым, финансово-оправданным 
и максимально эффективным является использование земельных участков с учетом имеющегося 
объекта капитального строительства в нежилых целях: под производственно-складскую функцию с 
включением офисных (административных) площадей. 

Выводы 
На основании вышеизложенного, оценщик считает наиболее эффективным 

использованием земельных участков с учетом имеющегося объекта капитального строительства, 
дающим наибольшую стоимость объекта оценки, его использование в качестве производственно-
складского здания с включением офисных (административных) площадей, то есть текущее 
использование объекта, проведение реконструкции, капитального и текущего ремонта, прочих 
капитальных вложений для дальнейшей эксплуатации объекта не требуется. 

При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами 
проведенного выше анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора 
сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 
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6. Описание процесса оценки 

6.1. Обоснование выбора используемых подходов к оценке 

В соответствии с ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки», основными подходами, используемыми при проведении оценки, 
являются: 

 сравнительный; 
 доходный; 
 затратный. 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 
подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

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. 

Согласно проведенному анализу факторов, рассматриваемых при выборе используемых 
при проведении оценки подходов (см. таблицу далее), оценщик счел целесообразным 
применение затратного, сравнительного и доходного подходов для оценки рыночной стоимости 
объекта оценки.  
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Таблица № 25. Обоснование выбора используемых подходов для оценки объекта оценки 

Анализируемый фактор  Характеристика фактора 
Возможность применени

Сравнительный Доходный 
Возможность применения В соответствии с ФСО № 1 и ФСО № 7 Применим: 

–выполняется условие п. 13 ФСО № 1: 
доступна достоверная и достаточная для 
анализа информация о ценах и 
характеристиках объектов-аналогов; 
– выполняется условие п. 22а ФСО № 7: 
можно подобрать достаточное для 
оценки количество объектов-аналогов с 
известными ценами сделок и (или) 
предложений 

Применим: 
– выполняется условие п. 16 ФСО
существует достоверная информ
позволяющая прогнозировать бу
доходы, которые объект оценки 
способен приносить, а также свя
с объектом расходы; 
– выполняется условие п. 23а ФС
доходный подход применяется д
оценки недвижимости, генериру
или способной генерировать пот
доходов 

Цель и задача оценки Определение рыночной стоимости Применим (в общем случае) Применим (в общем случае) 
Предполагаемое использование 
результатов 

Для установления сторонами сделки 
цены купли-продажи (в том числе, 
заключаемой в результате проведения 
торгов) 

Применим (в общем случае) Применим (в общем случае) 

Допущения Особые допущения, влияющие на 
выбор подхода, отсутствуют 

Применим (в общем случае) Применим (в общем случае) 

Полнота и достоверность 
исходной информации 

См. раздел 3.1 и Приложения к 
настоящему отчету. Данные, 
представленные на открытом рынке 

Применим Применим 
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6.2. Последовательность определения и расчет рыночной стоимости 
объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

6.2.1. Общие положения и обоснование выбора метода расчета 
Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнении оцениваемого объекта с объектами-аналогами.  
Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 
Сравнительный подход к оценке недвижимости базируется на информации о недавних 

сделках/предложениях с аналогичными объектами на рынке и сравнении оцениваемой 
недвижимости с аналогами. Далее вносятся поправки, учитывающие различия между 
оцениваемым объектом и аналогами. Это позволяет определить цену продажи каждого аналога, 
как если бы он обладал теми же основными характеристиками, что и оцениваемый объект. 
Скорректированная цена дает оценщику возможность сделать заключение о том, что наиболее 
вероятная цена продажи аналогичных объектов отражает рыночную стоимость. Безусловно, 
фактическая цена продажи объекта может отклоняться от рыночной стоимости из-за мотивации 
участников сделки, степени их осведомленности, условий сделки. Однако в подавляющем 
большинстве случаев цены индивидуальных сделок/предложений имеют тенденцию отражать 
направление развития рынка. Если имеется достаточная информация по большому числу сделок 
и предложений на продажу, то можно определить ценовые тенденции, служащие индикатором 
динамики рыночной стоимости недвижимости. 

Учитывая, что данный подход оценки недвижимости основывается на сравнении продаж, 
его называют сравнительным. 

Можно выделить следующие основные этапы оценки недвижимости сравнительным 
подходом: 

1)  на первом этапе изучают состояние и тенденции развития рынка недвижимости и 
особенно того сегмента, к которому принадлежит данный объект. Выявляются объекты 
недвижимости, наиболее сопоставимые с оцениваемым, которые были проданы или 
предлагались на продажу во временной период приближенный к дате проведения оценки; 

2)  на втором этапе собирается и проверяется информация по объектам-аналогам; 
анализируется собранная информация и каждый объект-аналог сравнивается с оцениваемым; 

3)  на третьем этапе вносятся поправки в цены продаж сопоставимых объектов; 
4)  на четвертом этапе согласовываются скорректированные цены объектов-аналогов 

и выводится величина рыночной стоимости объекта недвижимости на основе сравнительного 
подхода. 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 
достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 
предложений. В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 
относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по 
ценообразующим факторам.  

Недостаточная развитость сегмента рынка, к которому относится объект оценки, а также 
то, что оцениваемый объект недвижимости является специализированным либо обладает 
исключительными выгодами или обременениями, не отражающими общее состояние рынка, 
делают применение сравнительного подхода нецелесообразным. 

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

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 
 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 
 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия); 
 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки 

к ценам предложений, иные условия); 
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 вид использования и (или) зонирование; 
 местоположение объекта; 
 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и 
площади его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия 
аренды, состав арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 
 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 
Сравнительный подход базируется на основных трех 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, гласящий, что при наличии на рынке нескольких схожих объектов 
рациональный инвестор не заплатит больше той суммы, в которую обойдется приобретение 
недвижимости аналогичной полезности.10 

Согласно п. 22д ФСО № 7, 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. 

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. 

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. 

Выбор метода расчета 
При подборе объектов-аналогов с целью расчета рыночных стоимостей оценщиком были 

проанализированы публикуемые в открытых источниках информации данные по предложениям 
продажи застроенных земельных участков (земельный участок + объект капитального 
строительства) производственно-складского назначения, расположенных в Санкт-Петербурге, во 
временном диапазоне, максимально приближенном к дате проведения оценки. 

В результате проведенного анализа, парных продаж (объектов, различающихся только по 
одному ценообразующему фактору) не выявлено. Объем информации для расчетов полностью 
соответствует текущему состоянию рынка недвижимости производственно-складского 
назначения в Санкт-Петербурге. 

Исходя из объема выявленной информации, оценщик в качестве техники расчета 
применяет технику качественного сравнения цен, которая позволяет ранжировать всю выборку 
аналогов, включая и оцениваемый объект, по основным ценообразующим признакам, а затем 
использовать метод аппроксимации. 

                                                      
10 Оценка недвижимости: учебник / под. ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. – 2-е изд., перераб. и доп. – М.: Финансы и 
статистика, 2007. – 560 с.: ил. 
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6.2.2. Подбор объектов-аналогов 
Подбор объектов-аналогов производился следующим образом: 
1.  были проанализированы объявления по продаже застроенных земельных 

участков производственно-складского назначения, представленные в открытых источниках 
информации: 

–  http://1000skladov.ru; 
–  http://www.emls.ru; 
–  http://theproperty.ru; 

2.  основными критериями при выборе объектов-аналогов выступали: 
–  местоположение: расположение в Санкт-Петербурге, с исключением 

центральных районов города (Адмиралтейского, Василеостровского, Петроградского и 
Центрального районов); 

–  назначение: производственно-складское, в том числе с включением 
низкотемпературных площадей; 

–  тип объектов: отдельно стоящие здания; 
–  материал стен: кирпич, железобетон, то есть капитальные объекты; 
–  общая площадь: от 500 до 2 000 кв. м. 

Для расчета стоимости объекта оценки оценщиком было отобрано 8 объектов-аналогов, 
сходных с объектом оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 
характеристикам, определяющим его стоимость:  

 все объекты-аналоги предлагаются на продажу во временной период, 
максимально приближенный к дате проведения оценки (апрель-май 2016 г.); 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 
условия кредитования, иные условия) соответствуют рыночным; 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 
аффилированными лицами, иные условия) соответствуют рыночным; 

 отобранные объекты-аналоги являются застроенными земельными участками 
(земельный участок + отдельно стоящее здание) производственно-складского назначения; 

 железнодорожные ветки на территорию расположения объектов не подведены. 
Объявления о продаже подобранных объектов-аналогов являются актуальными на дату 

оценки; цены предложений, представленные в распечатках интернет-страниц с предложениями 
продажи объектов-аналогов, актуальны на дату оценки. В распоряжении оценщика было 
достаточно информации о сопоставимых объектах-аналогах для проведения расчета рыночной 
стоимости оцениваемого объекта в рамках сравнительного подхода.  

Выбор единицы сравнения 
Согласно п. 2 ст. 10 Закона РФ № 2300-1 от 07.02.1992 г. «О защите прав потребителей», 

продавцы товаров и услуг в информационных и рекламных материалах обязаны указывать цены 
в рублях. Так как на рынке продажи оперируют стоимостью за объекты недвижимости, 
выраженной в рублях за 1 кв. м объектов капитального строительства, то в качестве единицы 
сравнения в настоящем расчете выступает показатель «руб./кв. м площади объектов 
капитального строительства». 

Согласно Заданию на оценку, итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки 
должна быть выражена в рублях без НДС.  

Так как в составе части объектов-аналогов имеются земельные участки на правах 
собственности, а согласно пп. 6 п. 2 ст. 146 Части II Налогового кодекса Российской Федерации, 
операции по реализации земельных участков (долей в них) не признаются объектом 
налогообложения по налогу на добавленную стоимость, корректировка на величину НДС была 
проведена в конце расчета.  

Ниже представлены выявленные объекты-аналоги и краткая характеристика объекта 
оценки.  
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Таблица № 26. Объекты-аналоги по продаже и краткая характеристика объекта оценки (часть 1) 

№ 
п/п Адрес 

Общая 
площадь, 
кв. м 

Цена 
предложения, 

руб. 

Цена 
предложения, 
руб./кв. м 
с НДС 

Передаваемые 
имущественные 

права, ограничения 
(обременения) этих 
прав: ОКС / ЗУ 

Условия 
финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой 

сделки (вид оплаты, 
условия 

кредитования, иные 
условия) 

Условия пр
(нетипичн
рынка усл
сделка м

аффилиров
лицами, и
услови

1 СПб, Калининский район, проспект Маршала Блюхера 1 825,0 91 000 000 49 863,01 
собственность / 

аренда 
рыночные  рыночн

2 СПб, Фрунзенский район, Грузовой проезд, 31к3 850,0 55 000 000 54 835,49 
собственность / 

аренда 
рыночные  рыночн

3 СПб, Выборгский район, п. Парголово 650,0 33 000 000 50 769,23 
собственность / 

аренда 
рыночные  рыночн

4 СПб, Калининский район, Минеральная улица, 13 788,0 31 200 000 39 593,91 
собственность / 
собственность 

рыночные  рыночн

5 
СПб, Красносельский район, улица Юных Пионеров, 
23 

920,0 39 000 000 42 391,30 
собственность / 

аренда 
рыночные  рыночн

6 СПб, Красногвардейский район, улица Потапова, 2 1 240,0 48 500 000 39 112,90 
собственность / 
собственность 

рыночные  рыночн

7 СПб, Фрунзенский район, Тамбовская улица 1 300,0 45 000 000 34 615,38 
собственность / 
собственность 

рыночные  рыночн

8 СПб, Невский район, Октябрьская набережная, 104 1 054,0 50 000 000 47 438,33 
собственность / 
собственность 

рыночные  рыночн

ОО 
г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский 
проспект, дом 17, литера Н 874,8 ? ? 

собственность / 
аренда рыночные  рыночн

Таблица № 27. Объекты-аналоги по продаже и краткая характеристика объекта оценки (часть 2) 

№ 
п/п Адрес 

Вид 
использования 

и (или) 
зонирование 

Тип 
объекта 

Местоположение  Физические характеристики 

условия подъезда 
грузового 
транспорта 
(КАД/ЗСД) 

наличие 
грузоподъемных 
механизмов 

физическое 
состояние 
здания 

элементы 
благоустройства 
и коммуникаций 

площадь, 
кв. м 

низкотемп. 
площади, 
кв. м 

офисны
(адм.) 

площад
кв. м 

1 
СПб, Калининский 
район, проспект 
Маршала Блюхера 

производственно
-складское 

ОСЗ 5 км нет норм. все 1 825,0 1 128,0 434,0 

2 
СПб, Фрунзенский 
район, Грузовой 
проезд, 31к3 

производственно
-складское 

ОСЗ 4 км нет норм. электричество 850,0 0,0 0,0 

3 
СПб, Выборгский 
район, п. Парголово 

производственно
-складское 

ОСЗ 10 км кран-балка 2 т удов. все 650,0 0,0 0,0 
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№ 
п/п Адрес 

Вид 
использования 

и (или) 
зонирование 

Тип 
объекта 

Местоположение  Физические характеристики 

условия подъезда 
грузового 
транспорта 
(КАД/ЗСД) 

наличие 
грузоподъемных 
механизмов 

физическое 
состояние 
здания 

элементы 
благоустройства 
и коммуникаций 

площадь, 
кв. м 

низкотемп. 
площади, 
кв. м 

офисны
(адм.) 

площад
кв. м 

4 
СПб, Калининский 
район, Минеральная 
улица, 13 

производственно
-складское 

ОСЗ 9 км нет 
неудов. 

(безотделки) 
все 788,0 0,0 289,0 

5 
СПб, Красносельский 
район, улица Юных 
Пионеров, 23 

производственно
-складское 

ОСЗ 8 км нет норм. все 920,0 0,0 406,4 

6 

СПб, 
Красногвардейский 
район, улица 
Потапова, 2 

производственно
-складское 

ОСЗ 6 км нет норм. все 1 240,0 0,0 н/д 

7 
СПб, Фрунзенский 
район, Тамбовская 
улица 

производственно
-складское 

ОСЗ 10 км нет удов. все 1 300,0 0,0 300,0 

8 
СПб, Невский район, 
Октябрьская 
набережная, 104 

производственно
-складское 

ОСЗ 7 км нет норм. 
электричество, 
водоснабжение, 
канализация 

1 054,0 0,0 н/д 

ОО 

г. Санкт-Петербург, 
Большой 
Смоленский 
проспект, дом 17, 
литера Н 

производственн
о-складское ОСЗ 9 км нет норм. 

электричество, 
канализация 874,8 710,0 93,8 

* По данным Региональной геоинформационной системы Санкт-Петербурга, http://rgis.spb.ru/map/PromoMapPage.aspx 
Источник: распечатки интернет-страниц предложений о продаж
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Несмотря на то, что объект оценки и подобранные объекты-аналоги имеют отличия по 
указанным в таблице характеристикам, они сходны по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам:  

 все объекты-аналоги предлагаются на продажу во временной период, 
максимально приближенный к дате проведения оценки (апрель-май 2016 г.); 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 
условия кредитования, иные условия) соответствуют рыночным; 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 
аффилированными лицами, иные условия) соответствуют рыночным; 

 отобранные объекты-аналоги являются застроенными земельными участками 
(земельный участок + отдельно стоящее здание) производственно-складского назначения; 

 железнодорожные ветки на территорию расположения объектов не подведены. 
Поэтому согласно п. 10 ФСО № 1, подобранные объекты являются аналогами для объекта 

оценки. 
На все отличия в дальнейших расчетах будут внесены корректировки. 

6.2.3. Описание внесенных корректировок 
Аналоги рассматриваемого объекта оценки имеют различные рыночные характеристики 

(элементы сравнения). В оценочной практике принято выделять следующие элементы сравнения, 
которые должны анализироваться в обязательном порядке: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав: цены на 
объекты недвижимости определяются выгодой от переданных прав на них. В данном разделе 
рассматриваются случаи передачи права собственности на здание склада и прав аренды на 
земельные участки в составе объекта оценки, но для объектов-аналогов № 4, 6-8 – оформлены 
права собственности на земельные участки в составе объектов. Таким образом, требуется 
корректировка на передаваемые имущественные для данных объектов-аналогов в меньшую 
сторону; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 
кредитования, иные условия): стремление участников сделки получить максимальную выгоду 
порождает различные варианты расчетов, которые, в свою очередь, влияют на цену сделки. 
Расчет корректировки на условия финансирования зависит от сущности финансовых 
договоренностей, влияющих на цену. Оценщик предполагает, что условия финансирования 
соответствуют рыночным, корректировка не проводилась; 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 
лицами, иные условия): корректировка на условия продажи отражает нетипичные для рынка 
отношения между продавцом и покупателем. Сделка может произойти по цене ниже рыночной, 
если продавцу необходимо срочно реализовать объект недвижимости, если на продавца 
оказывают давление, если между участниками сделки существует родственная, деловая или 
финансовая связь. Оценщик предполагает, что условия продажи соответствуют рыночным, 
корректировка не проводилась; 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 
ценам предложений, иные условия): корректировка учитывает изменения рыночных условий, 
происходящее с течением времени. Поскольку все объекты-аналоги предлагаются на продажу во 
временной период, максимально приближенный к дате проведения оценки (распечатки 
интернет-страниц от 22 и 25 апреля 2016 г.), данная корректировка не проводилась. Поправка на 
скидки к ценам предложений проведена далее; 

 вид использования и (или) зонирование: отобранные объекты-аналоги являются 
застроенными земельными участками производственно-складского назначения. Таким образом, 
корректировка на вид использования не требуется; 

 месторасположение объекта: корректировка на местоположение требуется, когда 
географическое положение объектов-аналогов отличается от местоположения объекта оценки. 
В данном случае корректировка на местоположение проводилась с позиции условия подъезда 
грузового транспорта (удаленность от КАД/ЗСД); 
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 физические характеристики объекта недвижимости: практически всегда объекты 
имеют различие в характеристиках – разные размеры, конструктивные элементы, качество 
материалов, износ, внешний вид, эстетические характеристики. В данном случае необходимо 
обратить внимание на различие таких факторов, как наличие грузоподъемных механизмов, 
физическое состояние зданий, элементы благоустройства и коммуникаций (наличие отопления), 
площадь объектов капитального строительства (в том числе состав площадей) и земельного 
участка; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 
состав арендаторов, иные характеристики): данный элемент сравнения обычно применяется к 
объектам, приносящим доход. К экономическим характеристикам относят те, которые влияют на 
величину чистого текущего дохода – текущие затраты, качество управления, скидки. В данном 
отчете при подборе объектов-аналогов оценщик исходил из допущения, что эти характеристики 
для объектов-аналогов соответствуют рыночным, таким образом, корректировка не проводилась; 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью: данная 
корректировка определяется наличием в стоимости/арендной ставке объекта оценки 
составляющей, относящейся к специальному оборудованию и т. д. Принимая во внимание тот 
факт, что при продаже объектов-аналогов передаются права как на объекты недвижимости, так и 
на движимое имущество (грузоподъемные механизмы), данная корректировка проводилась, при 
этом корректировка проведена в разделе физических характеристик объектов – «наличие 
грузоподъемных механизмов». 

Вносимые поправки делятся на последовательные и кумулятивные. При последовательных 
поправках каждый раз корректируется откорректированная цена. При непоследовательных 
(кумулятивных) корректировках необходимо учитывать их суммарный эффект. Корректировки 
по последовательным элементам сравнения определяют цену продажи аналогов объекта оценки 
и являются базой для остальных корректировок. 

Далее приведено описание корректировок, применяемых к объектам-аналогам в 
процессе расчета рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода. 

Корректировка цен по последовательным элементам сравнения 
В данном разделе необходимо провести корректировку на права на земельный участок 

для объектов-аналогов № 4, 6-8, а также корректировку цен предложений всех объектов-аналогов 
на условия рынка: скидка к ценам предложений (скидка «на торг»). 

Поправка на передаваемые имущественные права 
Земельные участки в составе объекта оценки принадлежат Правообладателю на правах 

аренды (подробнее см. раздел 3.2 настоящего отчета). Корректировка на набор прав 
производилась путем корректировки в меньшую сторону удельного показателя цены 
предложения объектов-аналогов № 4, 6-8. 

Величина корректировки на права определялась следующим образом: 
1.  определялась стоимость земельного участка в составе объектов-аналогов № 4, 6-8, 

как доля в общей стоимости объекта недвижимости (0,25). 
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Рисунок № 40. Доля стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости 

 
Источник: https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-stoimosti-zemli/637-dolya-tseny-

zemli-v-tsene-prodazhi-kompleksa-nedvizhimosti-na-01-04-2016-goda 

2.  к полученной стоимости земельного участка в составе объектов-аналогов № 4, 6-8 
введена корректировка на вид прав: ПА / ПС = 0,87; корректировка = 0,87/1 = 0,87 или -13,0% к 
стоимости земельного участка. 

Рисунок № 41. Корректировка на право аренды / право собственности земельных участков 

 
Источник: https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-stoimosti-zemli/635-pravo-arendy-

pravo-sobstvennosti-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-04-2016-goda 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости, Том 3 «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных 

участков». Лейфер Л. А., стр. 136 
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Таблица № 28. Расчет корректировки на вид права земельного участка  

Вид права 

Значение 

https://statrielt.ru/index.php/statistika-
rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-

stoimosti-zemli/635-pravo-arendy-pravo-
sobstvennosti-zemelnykh-uchastkov-

popravki-korrektirovki-na-01-04-2016-goda 

Справочник оценщика 
недвижимости, Том 3 

«Корректирующие 
коэффициенты для оценки 

земельных участков». 
Лейфер Л. А., стр. 136 

Среднее Корректировка 

собственность 1,000 1,000 1,000 -13,0% 
аренда 0,880 0,860 0,870 0,0% 

3.  полученная корректировка на права на земельный участок переведена в 
натуральный показатель (руб.) путем умножения полученной в п. 2 корректировки на стоимость 
земельного участка, полученную в п. 1. Затем данная корректировка была пересчитана в 
удельный показатель на 1 кв. м объектов капитального строительства в составе объектов-аналогов 
№ 4, 6-8 и получено ее процентное значение (подробнее см. далее в расчетной таблице). 

Поправка на уторгование (торг) 
Цены выявленных объектов-аналогов являются ценами предложений. Безусловно, цена 

реальной сделки может отличаться от цены предложения. На сегодняшний день, по мнению 
специалистов, работающих на рынке недвижимости, цены предложения, как правило, 
превышают цены сделок. Величина корректировки на закрытие сделки определялась на 
основании среднерыночных данных (см. раздел 4.3 настоящего отчета). 

Таблица № 29. Скидки на торг при продаже производственно-складских объектов 

Источник информации Значение: диапазон 
(среднее значение) 

https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/596-skidka-na-torg-pri-prodazhe-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2016-goda 
(складские помещения и здания) 

4-14% (9%) 

Справочник оценщика недвижимости, Том 1 «Корректирующие коэффициенты для 
сравнительного подхода». Лейфер Л. А., стр. 62, Активный рынок, Низкоклассные 
производственно-складские объекты 

6-17% (11%) 

Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга, СРД 17, 2015, стр. 14 9-14% (11,5%) 
Общий диапазон: 4-17% 

Так как макроэкономическая ситуация на дату оценки характеризуется снижением 
объемов платежеспособного спроса и другими негативными тенденциями, в условиях которых 
продавцы согласны на большую величину торга, с учетом информации, приведенной в таблице, 
в расчетах принимается значение скидки на торг на максимальном уровне указанного диапазона: 
17%. 
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Таблица № 30. Корректировка цен предложений объектов-аналогов по последовательным элементам сравнения 

№ 
п/п 

Адрес 

Цена 
предложения, 
руб./кв. м с 

НДС 

Передаваемые 
имущественные 

права, ограничения 
(обременения) этих 
прав: ОКС / ЗУ 

Доля 
стоимости 
земельного 
участка 

Условная 
стоимость 
ЗУ, руб. 

Кор-ка на 
вид прав 
на ЗУ 

Кор-ка на 
вид прав 
на ЗУ, руб. 

Кор-ка на 
передаваемые 
имущественные 
права, руб./кв. м 

Скоррект
рованна
цена, 

руб./кв. м

1 
СПб, Калининский район, проспект 
Маршала Блюхера 

49 863,01 собственность / 
аренда 

- - - - 0,00 49 863,01

2 
СПб, Фрунзенский район, Грузовой 
проезд, 31к3 

54 835,49 собственность / 
аренда 

- - - - 0,00 54 835,49

3 СПб, Выборгский район, п. Парголово 50 769,23 собственность / 
аренда 

- - - - 0,00 50 769,23

4 
СПб, Калининский район, Минеральная 
улица, 13 

39 593,91 собственность / 
собственность 

0,25 7 800 000 -13,00% -1 014 000 -1 286,80 38 307,11

5 
СПб, Красносельский район, улица Юных 
Пионеров, 23 

42 391,30 
собственность / 

аренда 
- - - - 0,00 42 391,30

6 
СПб, Красногвардейский район, улица 
Потапова, 2 

39 112,90 собственность / 
собственность 

0,25 12 125 000 -13,00% -1 576 250 -1 271,17 37 841,73

7 
СПб, Фрунзенский район, Тамбовская 
улица 

34 615,38 
собственность / 
собственность 

0,25 11 250 000 -13,00% -1 462 500 -1 125,00 33 490,38

8 
СПб, Невский район, Октябрьская 
набережная, 104 

47 438,33 собственность / 
собственность 

0,25 12 500 000 -13,00% -1 625 000 -1 541,75 45 896,58

ОО г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский проспект, дом 17, литера Н 

? собственность / 
аренда 

- - - - - ? 
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Корректировка цены по непоследовательным элементам сравнения 
В расчетах используется метод качественного анализа11. Он позволяет ранжировать всю 

выборку аналогов, включая оцениваемый объект, по основным ценообразующим факторам, к 
которым относятся: местоположение, физические характеристики объектов и прочие 
характеристики.  

Расчет начинается с выявления и кодирования ценообразующих факторов оцениваемого 
объекта и объектов-аналогов. Процесс кодирования происходит по принципу «чем лучше 
характеристика, тем выше код». 

С учетом требований п. 22е ФСО № 7, а также выводам, сделанным в разделе 4.3 
настоящего отчета, в качестве величин сравнения (ценообразующих факторов) для объектов 
выбраны: 

1.  условия подъезда грузового транспорта (удаленность от КАД/ЗСД): так как 
наблюдается обратная зависимость между ценой объекта и удаленностью от КАД/ЗСД, то 
кодирование производится посредством следующей формулы: 

Кудаленность от КАД/ЗСД = 1 / расстояние до выезда на КАД/ЗСД (км) 
Таким образом, объекты, приближенные к КАД/ЗСД, получили более высокие коды.  

2.  наличие грузоподъемных механизмов: 
есть (кран-балки, грузовые лифты и пр.) 2 
нет 1 

3.  физическое состояние зданий: 
нормальное: объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью 
использования без проведения ремонта, имеет незначительные дефекты отделки 3 

удовлетворительное: объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с 
целью использования, имеет дефекты, устранимые с помощью косметического ремонта 2 

неудовлетворительное: объект нежилого фонда в текущем состоянии не пригоден к 
использованию по функциональному назначению, имеет дефекты, устранимые только с 
помощью значительного ремонта 

1 

4.  элементы благоустройства и коммуникаций: 
все (электричество, водоснабжение, канализация, отопление) 4 
электричество, водоснабжение, канализация 3 
электричество, канализация 2 
электричество 1 

5.  площадь объектов капитального строительства: так как наблюдается обратная 
зависимость между стоимостью объектов недвижимости и площадью, то кодирование 
производится посредством следующей формулы: 

Кплощадь = 1 / площадь (кв. м) * 1 000 
Таким образом, объекты, меньшие по площади, получили более высокие коды.  

6.  состав площадей (низкотемпературные площади, административные площади в 
составе объектов): кодировка производилась на основании долей соответствующих площадей в 
общей площади объекта капитального строительства. 

7.  площадь земельного участка: кодирование производится посредством следующей 
формулы: 

Кплощадь ЗУ = площадь ЗУ (кв. м) / площадь ОКС (кв. м) 

Учет ценообразующих факторов удаленности от КАД/ЗСД, общей площади ОКС и состав 
площадей, земельных участков, без кодировок, позволяет учесть отличия объектов-аналогов от 
                                                      
11 1) Озеров Е. С. «Экономика и менеджмент недвижимости», СПб.: Издательство «МКС», 2003, стр. 254-257; 
2) Кузнецов Д. Д. «Техника метода сравнения продаж: от качественных корректировок – к квалиметрической модели». 
СПб; 
3) Виноградов Д. В. «Экономика недвижимости», учебное пособие – Владимирский государственный университет, 2007, 
www.vladimirpost.ru/clients/subschet.nsf/docs/10B4FCE4994FA353C3257 23400557C04.html 
4) Пупенцова С. В. «Модели и инструменты в экономической оценке инвестиций. – СПб.: Изд-во «МКС», 2007 
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оцениваемого объекта в полном объеме, кроме того, данные кодировки носят объективный 
характер. 

По остальным ценообразующим факторам, корректировка не проводилась, так как 
подобранные объекты-аналоги и оцениваемый объект имеют сходные характеристики. 

6.2.4. Построение регрессионной модели и расчет рыночной стоимости 
Для того, чтобы выявить влияние показателей свойств на полезность (качество) объектов 

и их стоимость, показатели нормируются, то есть переводятся в относительную форму. Для этого 
можно использовать такую формулу: 

ОПСij = (АПСij-БРЗi)/(ЭТi - БРЗi), 
где: 
ОПСij  – относительный показатель свойства с № i у объекта с № j; 
АПСij –абсолютный показатель свойства с № i у объекта с № j; 
БРЗi  – браковочное, то есть минимальное значение показателя свойства i; 
ЭТi  – эталонное значение показателя, то есть его максимальное значение показателя i. 

Определение весов ценообразующих факторов и расчет интегрального 
коэффициента качества 

Важнейшим этапом реализации сравнительного подхода является определение весов 
ценообразующих факторов, то есть выявление степени их влияния на стоимость.  

В данном случае, расчет весов производился оценщиком на основании рыночных данных 
о весах ценообразующих факторов (см. раздел 4.3), с учетом исключения неиспользуемых 
факторов. 

Таблица № 31. Определение весов ценообразующих факторов 

Наименование Вес 
фактора 

Вес фактора, используемого в 
расчете 

Приведенный 
вес фактора 

Местоположение 0,14 0,14 21,20% 
Физическое состояние здания 0,11 0,11 16,67% 
Общая площадь (фактор масштаба) 0,11 0,11 16,67% 
Наличие отопления 0,11 0,11 16,67% 
Площадь земельного участка, относящегося к объекту 0,07 0,07 10,61% 
Материал стен 0,07 все объекты капитальные   

Наличие железнодорожной ветки 0,07 железнодорожные ветки к 
объектам не подведены   

Этаж расположения 0,04 для ОСЗ не учитывается   
Доля административно-бытовых помещений в общей 
площади 0,04 0,04 6,06% 

Доступная электрическая мощность 0,04 
нет данных, предполагается, что 
по данному фактору объекты 

сопоставимы 
  

Тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее 
здание) 0,04 все объекты являются отдельно 

стоящими зданиями   

Наличие грузоподъемных механизмов 0,04 0,04 6,06% 

Рабочая высота потолка 0,04 
нет данных, предполагается, что 
по данному фактору объекты 

сопоставимы 
  

Расположение на огороженной территории (наличие 
ограждение территории) 0,04 все объекты расположены на 

огороженной территории   

Доля холодильных / низкотемпературных площадей 0,04 0,04 6,06% 
Сумма: 1,00 0,66 100,00% 
Источник: Справочник оценщика недвижимости, Том 1 «Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода». 

Лейфер Л. А., стр. 148, Низкоклассные производственно-складские объекты  

Интегральный коэффициент качества рассчитывается для каждого аналога и объекта 
оценки по формуле: 

ИККj = ∑ОПКij * ВЕСi 
Расчет интегрального коэффициента качества по описанной выше методике представлен 

в таблицах далее. 
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Таблица № 32. Кодировка характеристик объектов-аналогов и объекта оценки. Абсолютные показатели свойств 

№ 
п/п Адрес 

Скорректи-
рованная 
цена, 

руб./кв. м 

Местоположение  Физические х
условия подъезда 

грузового 
транспорта 
(КАД/ЗСД) 

наличие 
грузоподъемных 
механизмов 

физическое 
состояние 
здания 

элементы 
благоустройст
и коммуникац

1 
СПб, Калининский район, проспект Маршала 
Блюхера 

41 386,30 0,200 1,000 3,000 4,000 

2 СПб, Фрунзенский район, Грузовой проезд, 31к3 45 513,46 0,250 1,000 3,000 1,000 
3 СПб, Выборгский район, п. Парголово 42 138,46 0,100 2,000 2,000 4,000 
4 СПб, Калининский район, Минеральная улица, 13 31 794,90 0,111 1,000 1,000 4,000 

5 
СПб, Красносельский район, улица Юных 
Пионеров, 23 

35 184,78 0,125 1,000 3,000 4,000 

6 СПб, Красногвардейский район, улица Потапова, 2 31 408,64 0,167 1,000 3,000 4,000 
7 СПб, Фрунзенский район, Тамбовская улица 27 797,02 0,100 1,000 2,000 4,000 
8 СПб, Невский район, Октябрьская набережная, 104 38 094,16 0,143 1,000 3,000 3,000 

ОО г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский 
проспект, дом 17, литера Н ? 0,111 1,000 3,000 2,000 

  Браковочное (минимальное)   0,100 1,000 1,000 1,000 
  Эталонное (максимальное)   0,250 2,000 3,000 4,000 

Таблица № 33. Относительные показатели свойств. Определение интегрального коэффициента качества  

№ 
п/п Адрес 

Скорректи-
рованная 
цена, 

руб./кв. м 

Местоположение  Физические характе
условия подъезда 

грузового 
транспорта 
(КАД/ЗСД) 

наличие 
грузоподъемных 
механизмов 

физическое 
состояние 
здания 

элементы 
благоустройства 
и коммуникаций 

п

1 
СПб, Калининский район, проспект Маршала 
Блюхера 

41 386,30 0,667 0,000 1,000 1,000 

2 СПб, Фрунзенский район, Грузовой проезд, 31к3 45 513,46 1,000 0,000 1,000 0,000 
3 СПб, Выборгский район, п. Парголово 42 138,46 0,000 1,000 0,500 1,000 
4 СПб, Калининский район, Минеральная улица, 13 31 794,90 0,073 0,000 0,000 1,000 

5 
СПб, Красносельский район, улица Юных 
Пионеров, 23 

35 184,78 0,167 0,000 1,000 1,000 

6 СПб, Красногвардейский район, улица Потапова, 2 31 408,64 0,447 0,000 1,000 1,000 
7 СПб, Фрунзенский район, Тамбовская улица 27 797,02 0,000 0,000 0,500 1,000 
8 СПб, Невский район, Октябрьская набережная, 104 38 094,16 0,287 0,000 1,000 0,667 

ОО г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский 
проспект, дом 17, литера Н ? 0,073 0,000 1,000 0,333 

  Вес:   21,20% 6,06% 16,67% 16,67% 
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Рисунок № 42. Зависимость скорректированных цен (руб./кв. м, с НДС) объектов-аналогов от 
интегрального коэффициента качества (ИКК)  

 

Линия тренда изображает регрессионную модель стоимости – зависимость между 
свойствами объектов-аналогов и их ценами. В данном случае это экспоненциальная и линейная 
зависимости.  

Для расчета рыночной стоимости объекта оценки применяется представленные на 
рисунке уравнения (расчет производится с использованием функции Excel «РОСТ» и 
«ТЕНДЕНЦИЯ»), отражающее зависимость между свойствами объектов-аналогов и их ценами. 
Полученное значение рыночной стоимости объекта оценки представлено в таблице далее. Вес 
определялся на основании коэффициента R2. 

Таблица № 34. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

Показатель Значение R2 Вес 

Адрес 
г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский проспект, 

дом 17, литера Н 
Площадь, кв. м 874,8 
ИКК 0,433 
Удельный показатель рыночной стоимости, полученный по 
уравнению экспоненциального тренда, руб./кв. м с НДС 

33 642,58 0,7249 51% 

Удельный показатель рыночной стоимости, полученный по 
уравнению линейного тренда, руб./кв. м с НДС 34 046,20 0,7085 49% 

Удельный показатель рыночной стоимости, руб./кв. м 
с НДС 33 840,35 1,4334 100% 

Рыночная стоимость, руб. с НДС 29 603 538 
Рыночная стоимость, руб. без НДС 25 087 744 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, полученная в рамках 
сравнительного подхода, составляет 25 087 744 руб. без НДС. 

6.3. Последовательность определения и расчет рыночной стоимости 
объекта оценки в рамках затратного подхода 

6.3.1. Общие положения 
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения 
объекта оценки с учетом износа и устареваний.  

Затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости – 
земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 
капитального строительства. 

Затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 
соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и 



Конкурсный управляющий ООО «ФАВОРИТ» Бубнов Д. В. 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

 

Отчет № 9676 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

104 
 

есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего 
(экономического) устареваний объектов капитального строительства. 

Область применения затратного подхода:  
 наиболее удачно применим в совокупности с другими подходами при оценке 

объектов недвижимости, принадлежащих развивающимся, формирующимся сегментам рынка 
недвижимости; 

 трудно реализуем для зданий с уникальными архитектурными и эстетическими 
характеристиками, имеющих историческую ценность (и тем не менее для этих типов объектов 
дает наиболее достоверные результаты в сравнении с другими методами), с чрезмерным 
физическим, функциональным и внешним износами (возможна большая погрешность). 

Применение затратного подхода целесообразно в следующих случаях: 
 для оценки недвижимости на «пассивном» (не развитом) рынке; 
 для получения «стартовой» цены на аукционах; 
 при определении стоимости зданий особого (специального) назначения; 
 при определении затрат на реконструкцию и перепрофилирование объекта; 
 для оценки с целью получения кредита в банке; 
 для целей страхования (единственный метод, в котором стоимость земли 

рассчитывается отдельно от улучшений); 
 для целей налогообложения; 
 для оценки объектов незавершенных строительством; 
 для оценки объектов недвижимости, являющихся памятниками; 
 при проведении технико-экономического анализа для объектов нового 

строительства. 
В общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 

затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности (согласно п. 24г ФСО № 7): 
1)  определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 
2)  расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов 

капитального строительства; 
3) определение прибыли предпринимателя; 
4) определение износа и устареваний; 
5) определение стоимости объектов капитального строительства путем 

суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их 
физического износа и устареваний. 

6.3.2. Расчет рыночных стоимостей прав на земельные участки как незастроенные 
Под оцениваемыми земельными участками в составе объекта оценки понимаются: 
–  земельный участок площадью 1 142 кв. м, расположенный по адресу: Санкт-

Петербург, Большой Смоленский пр., д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14; 
–  земельный участок площадью 234 кв. м, расположенный по адресу: г. Санкт-

Петербург, Большой Смоленский пр., участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), 
кадастровый номер 78:12:0007015:1021; 

–  земельный участок площадью 71 кв. м, расположенный по адресу: г. Санкт-
Петербург, Большой Смоленский пр., участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), кадастровый 
номер 78:12:0007015:1020. 

Земельные участки переданы ООО «ФАВОРИТ» на правах аренды. 
Для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием 

затратного подхода земельные участки оцениваются как незастроенные в предположении их 
наиболее эффективного использования. 

В соответствии с ФСО № 1, оценщик вправе самостоятельно определять необходимость 
применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках 
применения каждого из подходов. 
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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. 

Особенности применения затратного, сравнительного и доходного подходов при 
оценке стоимости земельных участков  

Определение рыночной стоимости производится с учетом всех факторов, существенно 
влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность 
рассматриваемой собственности. В соответствии с действующими стандартами оценки, при 
наличии достаточного количества рыночной информации для оценки необходимо применять 
все подходы (затратный, сравнительный, доходный). Невозможность или ограничения на 
применение какого-либо из них должны быть обоснованы в отчете об оценке. Использование 
нескольких подходов приводит к получению различных результатов стоимости одного и того же 
объекта. После анализа и согласования результатов, полученных разными подходами, рыночная 
стоимость права на объект оценки устанавливается, исходя из того, какой из примененных 
подходов наиболее точно учитывает особенности объекта. 

При определении рыночной стоимости земельных участков обычно используют два 
основных подхода: доходный и сравнительный. 

Затратный подход для оценки непосредственно земельных участков не применяется, так 
как земля нерукотворна и не может быть воспроизведена физически (за исключением 
уникальных случаев создания искусственных намывных территорий и островов). 

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке 
осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т. е. основываясь на информации о сходных 
сделках. Предполагается, что благоразумный покупатель не заплатит за продаваемый объект 
больше, чем стоит на рынке самый дешевый объект аналогичного права, качества и полезности. 
Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми 
объектами недвижимости, которые были недавно проданы или включены в листинг на продажу, 
с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. 
Показателем рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости выступает цена, 
которую заплатит на свободном рынке типичный покупатель за аналогичный по качеству и 
полезности объект.  

Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости исходя из того 
принципа, что стоимость недвижимого имущества непосредственно связана с текущей 
стоимостью тех будущих чистых доходов, которые принесет данное имущество. Другими 
словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в 
обмен на право получать в будущем доход от ее коммерческой эксплуатации и от последующей 
продажи.  

Оценка рыночной стоимости права аренды земельных участков проводится в 
соответствии с требованиями «Методических рекомендаций по определению рыночной 
стоимости права аренды земельных участков», утвержденных распоряжением Минимущества 
России от 10.04.2003 г. № 1102-р. 

Согласно Методическим рекомендациям, для оценки рыночной стоимости права аренды 
земельных участков применяют следующие методы: 

 метод сравнения продаж;  
 метод выделения;  
 метод распределения; 
 метод капитализации дохода;  
 метод остатка;  
 метод предполагаемого использования. 
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Выбор подходов и методов оценки прав аренды земельных участков 
Из методов, основанных на сравнительном подходе (метод выделения, метод 

распределения, метод сравнения продаж), оценщик считает допустимым для определения 
стоимости земельного участка в настоящем отчете использовать метод сравнения продаж.  

Согласно п. 1 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной 
стоимости права аренды земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества 
России от 10.04.2003 г. № 1102-р, метод сравнения продаж применяется для оценки права аренды 
застроенных и незастроенных земельных участков. При проведении оценки рыночной стоимости 
права аренды методом сравнения продаж рекомендуется использовать положения пункта 1 
раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных 
участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 г. № 568-р.  

Согласно п. 1 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной 
стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 
06.03.2002 г. № 568-р, метод сравнения продаж применяется для оценки земельных участков, как 
занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее – застроенных земельных участков), 
так и земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее – 
незастроенных земельных участков). Условие применения метода – наличие информации о ценах 
сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии 
информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен 
предложения (спроса).  

Применительно к настоящей оценке на период, сопоставимый с датой проведения 
оценки, указанные условия выполняются. Сравнительный подход используется при определении 
рыночной стоимости объекта оценки исходя из данных о недавно совершенных сделках с 
аналогичным объектом или цены предложения по купле-продаже, оформленной в порядке 
публичной оферты (с учетом модельного торга с продавцом). Данный подход базируется на 
принципе замещения, согласно которому рациональный инвестор не заплатит за данный объект 
больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, обладающего такой же 
полезностью, что и данный объект. В процессе настоящей оценки рыночная стоимость 
земельного участка может быть определена методом сравнения продаж, так как имеется 
достоверная и достаточная информация о ценах предложения по продаже земельных участков 
под сопоставимое использование. 

Использование в настоящей работе метода выделения представляется некорректным, так 
как реализация данного метода основана, в том числе, на данных сравнительного и затратного 
подходов, что ведет к взаимозависимости подходов. 

Использование в настоящей работе метода распределения представляется корректным, так 
как имеется информации о наиболее вероятной доле земельного участка в стоимости единого 
объекта недвижимости. Данный метод применяется в качестве поверочного. 

Методы остатка и предполагаемого использования основаны на предположении застройки 
участка улучшениями, приносящими доход. Эти методы можно использовать для определения 
стоимости права аренды на рассматриваемый участок. Однако, в связи с большим количеством 
допущений, принимаемых при выборе объекта застройки и прогнозировании расходов и 
доходов, результат расчета не будет корректным. Поэтому в настоящей работе расчет стоимостей 
прав аренды земельных участков методом остатка и предполагаемого использования в рамках 
доходного подхода не проводился.  

Условием применения метода капитализации дохода является возможность получения за 
одинаковые промежутки времени равных между собой по величине, либо изменяющихся с 
одинаковым темпом величин дохода от земельного участка. Поскольку рассматриваемые 
земельные участки не соответствуют данному условию, оценщик отказался от применения 
метода капитализации дохода к рассматриваемым участкам. 
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Расчет стоимостей прав аренды земельных участков как незастроенных методом 
сравнения продаж  

Под оцениваемыми земельными участками в составе объекта оценки понимаются: 
–  земельный участок площадью 1 142 кв. м, расположенный по адресу: Санкт-

Петербург, Большой Смоленский пр., д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14; 
–  земельный участок площадью 234 кв. м, расположенный по адресу: г. Санкт-

Петербург, Большой Смоленский пр., участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), 
кадастровый номер 78:12:0007015:1021; 

–  земельный участок площадью 71 кв. м, расположенный по адресу: г. Санкт-
Петербург, Большой Смоленский пр., участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), кадастровый 
номер 78:12:0007015:1020. 

Земельные участки переданы ООО «ФАВОРИТ» на правах аренды. 
Рассматриваемые земельные участки относятся к категории земель населенных пунктов, 

разрешенное использование (назначение): для размещения складских объектов. К земельным 
участкам подведены электричество и канализация. 

Подбор объектов-аналогов 
Подбор объектов-аналогов производился следующим образом: 
1.  были проанализированы объявления по продаже земельных участков 

производственно-складского назначения, представленные в открытых источниках информации: 
–  http://www.emls.ru; 

2.  основными критериями при выборе объектов-аналогов выступали: 
–  местоположение: расположение в Санкт-Петербурге, с исключением 

центральных районов города (Адмиралтейский, Василеостровский, Петроградский и 
Центральный районы); 

–  назначение: производственно-складское; 
–  тип объектов: земельные участки; 
–  общая площадь: до 10 000 кв. м. 

Объявления о продаже подобранных объектов-аналогов являются актуальными на дату 
оценки; цены предложений, представленные в распечатках интернет-страниц с предложениями 
продажи объектов-аналогов, актуальны на дату оценки. В распоряжении оценщика было 
достаточно информации о сопоставимых объектах-аналогах для проведения расчета рыночной 
стоимости земельного участка в рамках сравнительного подхода.  

Для расчета рыночной стоимости права аренды земельного участка в составе объекта 
оценки оценщиком было выявлено 6 объектов-аналогов, сходных с оцениваемым объектом по 
основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 
определяющим его стоимость:  

 все объекты-аналоги предлагаются на продажу во временной период, 
максимально приближенный к дате проведения оценки (апрель-май 2016 г.); 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 
условия кредитования, иные условия) соответствуют рыночным; 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 
аффилированными лицами, иные условия) соответствуют рыночным; 

 отобранные объекты-аналоги являются земельными участками под размещение 
объектов промышленного и складского назначения; 

 объекты расположены в черте г. Санкт-Петербург, не на красных линиях. 
Выбор единицы сравнения 
Согласно п. 2 ст. 10 Закона РФ № 2300-1 от 07.02.1992 г. «О защите прав потребителей», 

продавцы товаров и услуг в информационных и рекламных материалах обязаны указывать цены 
в рублях. Так как на рынке продажи оперируют стоимостью за объекты недвижимости, 
выраженной в рублях за 1 кв. м, то в качестве единицы сравнения в настоящем расчете выступает 
показатель «руб./кв. м». 
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Расчет рыночных стоимостей прав аренды земельных участков аналогичен расчету 
рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода (см. раздел 6.2 
настоящего отчета). Таким образом, далее приводятся только обоснования корректировок, 
отличающихся от сравнительного подхода и расчетные таблицы. 

Описание внесенных корректировок 
Оцениваемые земельные участки принадлежат ООО «ФАВОРИТ» на правах аренды. 

Объекты-аналоги № 1, 2, 4-6 передаются на правах собственности. Таким образом, требуется 
корректировка цен на передаваемые имущественные для объектов-аналогов в меньшую сторону. 

Рисунок № 43. Корректировка на право аренды / право собственности земельных участков 

 
Источник: https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-stoimosti-zemli/635-pravo-arendy-

pravo-sobstvennosti-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-04-2016-goda 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости, Том 3 «Корректирующие коэффициенты для оценки земельных 

участков». Лейфер Л. А., стр. 136 

Таблица № 35. Расчет корректировки на вид права земельного участка  

Вид права 

Значение 

https://statrielt.ru/index.php/statistika-
rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-

stoimosti-zemli/635-pravo-arendy-pravo-
sobstvennosti-zemelnykh-uchastkov-

popravki-korrektirovki-na-01-04-2016-goda 

Справочник оценщика 
недвижимости, Том 3 

«Корректирующие 
коэффициенты для оценки 

земельных участков». 
Лейфер Л. А., стр. 136 

Среднее Корректировка 

собственность 1,000 1,000 1,000 -13,0% 
аренда 0,880 0,860 0,870 0,0% 
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Таблица № 36. Скидки на торг при продаже земельных участков 

Источник информации Значение: диапазон 
(среднее значение) 

https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-stoimosti-zemli/618-
skidka-na-torg-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2016-goda 

7-17% (12%) 

Справочник оценщика недвижимости, Том 3 «Корректирующие коэффициенты для оценки 
земельных участков». Лейфер Л. А., стр. 113, Активный рынок, Земельные участки под 
индустриальную застройку 

5-15% (9%) 

Общий диапазон: 5-17% 
Значение, принимаемое к расчету 17% 

Условия подъезда грузового транспорта (удаленность от КАД/ЗСД): так как наблюдается 
обратная зависимость между ценой объекта и удаленностью от КАД/ЗСД, то кодирование 
производится посредством следующей формулы: 

Кудаленность от КАД/ЗСД = 1 / расстояние до выезда на КАД/ЗСД (км) 
Таким образом, объекты, приближенные к КАД/ЗСД, получили более высокие коды.  

Наличие ж/д ветки: 
вблизи 2 
нет 1 

Инженерные коммуникации: 
все (электричество, водоснабжение, канализация, отопление) 3 
получены ТУ 2 
электричество, канализация 1 

Площадь земельного участка: так как наблюдается обратная зависимость между 
стоимостью объектов недвижимости и площадью, то кодирование производится посредством 
следующей формулы: 

Кплощадь = 1 / площадь (кв. м) * 1 000 
Таким образом, объекты, меньшие по площади, получили более высокие коды.  

Наличие улучшений: 
есть 2 
нет 1 

По остальным ценообразующим факторам, корректировка не проводилась, так как 
подобранные объекты-аналоги и оцениваемый объект имеют сходные характеристики. 
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Таблица № 37. Объекты-аналоги по продаже земельных участков. Краткая характеристика объекта оценки. Корректи
сравнения 

№ 
п/п Адрес 

Общая 
площадь, 
кв. м 

Цена 
предложения, 

руб. 

Цена 
предложения, 
руб./кв. м 

Передаваемые 
имущественные 

права, 
ограничения 

(обременения) 
этих прав 

Кор-ка на 
передаваемые 

права 

Скорректи-
рованная 
цена, 

руб./кв. м 

Условия 
финансирования 
состоявшейся или 
предполагаемой 

сделки (вид оплаты, 
условия 

кредитования, иные 
условия) 

Условия продажи
(нетипичные для
рынка условия, 
сделка между 

аффилированным
лицами, иные 
условия) 

1 

СПб, 
Красносельский 
район, поселок 
Горелово, Заречная 
улица 

5 000 23 500 000 4 700,00 собственность -13,0% 4 089,00 рыночные рыночные 

2 

СПб, Приморский 
район, 
Коломяжский 
проспект, 10 

3 600 27 500 000 7 638,89 собственность -13,0% 6 645,83 рыночные рыночные 

3 
СПб, Выборгский 
район, 2-й Верхний 
переулок 

4 067 15 998 000 3 933,61 аренда 0,0% 3 933,61 рыночные рыночные 

4 
СПб, Московский 
район, Московское 
шоссе 

1 733 15 000 000 8 655,51 собственность -13,0% 7 530,29 рыночные рыночные 

5 
СПб, Московский 
район, Московское 
шоссе 

1 650 14 000 000 8 484,85 собственность -13,0% 7 381,82 рыночные рыночные 

6 
СПб, Фрунзенский 
район, Грузовой 
проезд 

8 521 25 000 000 2 933,93 собственность -13,0% 2 552,52 рыночные рыночные 

ЗУ1+
ЗУ2+
ЗУ3 

г. Санкт-
Петербург, 
Большой 
Смоленский 
проспект, д. 17 

1 447,0 ? ? 
владения и 
пользования 

(аренда) 
- ? рыночные рыночные 

Источник: распечатки интернет-страниц предложений о продаж
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Таблица № 38. Объекты-аналоги по продаже земельных участков. Краткая характеристика объекта оценки. Кодировк
показатели свойств) 

№ 
п/п Адрес 

Вид 
использования 

и (или) 
зонирование 

Местоположение Физические характеристики  

условия подъезда 
грузового 
транспорта 

код 
наличие 
ж/д 
ветки 

код инженерные 
коммуникации код общая 

площадь код 

1 СПб, Красносельский район, поселок Горелово, Заречная 
улица 

ЗНС, 
промышленные 

земли  
4 км 0,250 вблизи 2,000 все 3,000 5 000 0,200 

2 СПб, Приморский район, Коломяжский проспект, 10 

ЗНС, 
промышленные 
земли (зона ПД, 

ТПД2_2) 

7 км 0,143 вблизи 2,000 все 3,000 3 600 0,278 

3 СПб, Выборгский район, 2-й Верхний переулок 
ЗНС, 

промышленные 
земли  

6 км 0,167 нет 1,000 все 3,000 4 067 0,246 

4 СПб, Московский район, Московское шоссе 
ЗНС, 

промышленные 
земли 

0,5 км 2,000 нет 1,000 все 3,000 1 733 0,577 

5 СПб, Московский район, Московское шоссе 
ЗНС, 

промышленные 
земли 

0,5 км 2,000 нет 1,000 все 3,000 1 650 0,606 

6 СПб, Фрунзенский район, Грузовой проезд 
ЗНС, 

промышленные 
земли  

2 км 0,500 нет 1,000 получены ТУ 1,000 8 521 0,117 

ЗУ1+
ЗУ2+
ЗУ3 

г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский проспект, 
д. 17 

ЗНС, для 
размещения 
складских 
объектов 

9 км 0,111 нет 1,000 электричество, 
канализация 2,000 1 447,0 0,691 

Источник: распечатки интернет-страниц предложений о продаж

Определение весов ценообразующих факторов 

Таблица № 39. Определение весов ценообразующих факторов (земельные участки) 
Наименование Вес фактора Вес фактора, используемого в расчете Приведенный вес фа

Местоположение земельного участка 0,25 0,25 31,65% 
Передаваемые имущественные права 0,19 корректировка проведена ранее  
Наличие электроснабжения на участке 0,19 0,19 24,05% 
Общая площадь (фактор масштаба) 0,13 0,13 16,46% 
Наличие газоснабжения на участке 0,06 участки без газоснабжения  
Расположение относительно автомагистралей 0,06 все участки расположены в глубине кварталов  
Наличие водоснабжения и канализации на участке 0,06 0,06 7,59% 
Наличие железнодорожной ветки на участке 0,06 0,06 7,59% 
Улучшения 0,10 12,66% 
Сумма:  0,79 100,00% 

Источник: Справочник оценщика недвижимости, Том 3 «Корректирующие коэффициенты для о
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Таблица № 40. Относительные показатели свойств. Определение интегрального коэффициента качества  

№ п/п Адрес Скорректированная 
цена, руб./кв. м 

Местоположение Физические х
условия подъезда 

грузового 
транспорта 

наличие 
ж/д ветки 

инж
комму

1 СПб, Красносельский район, поселок Горелово, Заречная улица 3 393,87 0,058 1,000 
2 СПб, Приморский район, Коломяжский проспект, 10 5 516,04 0,000 1,000 
3 СПб, Выборгский район, 2-й Верхний переулок 3 264,90 0,013 0,000 
4 СПб, Московский район, Московское шоссе 6 250,14 1,000 0,000 
5 СПб, Московский район, Московское шоссе 6 126,91 1,000 0,000 
6 СПб, Фрунзенский район, Грузовой проезд 2 118,59 0,192 0,000 0

ЗУ1+ЗУ2+ЗУ3 г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский проспект, д. 17 ? 0,000 0,000 
  Вес:   31,65% 7,59% 3
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Рисунок № 44. Зависимость скорректированных цен (руб./кв. м, с НДС) объектов-аналогов от 
интегрального коэффициента качества (ИКК)  

 
Таблица № 41. Расчет рыночных стоимостей прав аренды земельных участков 

Показатель Значение R2 Вес 

Адрес 
г. Санкт-Петербург,  

Большой Смоленский проспект, д. 17 
Площадь (суммарная), кв. м 1 447,0 
ИКК 0,351 
Удельный показатель рыночной стоимости, полученный по 
уравнению экспоненциального тренда, руб./кв. м с НДС 

3 371,56 0,8111 50% 

Удельный показатель рыночной стоимости, полученный по 
уравнению линейного тренда, руб./кв. м с НДС 

3 631,53 0,8193 50% 

Удельный показатель рыночной стоимости, руб./кв. м 3 501,55 1,6304 100% 

Адрес 
Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., д. 17, 

лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14 
Площадь, кв. м 1 142,00 
Рыночная стоимость права аренды, руб. с НДС 3 998 770 
Рыночная стоимость права аренды, руб. без НДС 3 388 788 

Удельный показатель рыночной стоимости, полученный по 
уравнению линейного тренда, руб./кв. м с НДС 

г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., 
участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), 

кадастровый номер 78:12:0007015:1021 
Площадь, кв. м 234,00 
Рыночная стоимость права аренды, руб. с НДС 819 363 
Рыночная стоимость права аренды, руб. без НДС 694 375 

Рыночная стоимость права аренды, руб. с НДС 
г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., 
участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), 

кадастровый номер 78:12:0007015:1020 
Площадь, кв. м 71,00 
Рыночная стоимость права аренды, руб. с НДС 248 610 
Рыночная стоимость права аренды, руб. без НДС 210 686 

Таким образом, суммарная рыночная стоимость прав аренды земельных участков в 
составе объекта оценки, полученная в рамках сравнительного подхода, составляет 4 293 849 руб. 
без НДС. 

Расчет стоимостей прав аренды земельных участков как незастроенных методом 
распределения  

Таблица № 42. Расчет рыночных стоимостей прав аренды земельных участков методом 
распределения 

Показатель 
Значение 

Источник информации 
минимальное максимальное 

Рыночная стоимость объекта оценки, 
полученная в рамках сравнительного 
подхода, руб. без НДС 

25 087 744 см. раздел 6.2 настоящего отчета 
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Показатель 
Значение 

Источник информации 
минимальное максимальное 

Доля стоимости земельного участка в 
общей стоимости объекта оценки 

0,19* 0,29** 

*http://www.avg.ru/pressa/press/2009/4/215; 
**https://statrielt.ru/index.php/statistika-

rynka/statistika-na-01-04-
2016/korrektirovki-stoimosti-zemli/637-

dolya-tseny-zemli-v-tsene-prodazhi-
kompleksa-nedvizhimosti-na-01-04-2016-

goda 
Стоимость земельного участка (право 
собственности), руб.  

4 766 671 7 275 446 - 

Корректировка на вид прав -13% -13% см. раздел 6.2 и 6.3  настоящего отчета 
Стоимость земельного участка 
(право аренды), руб. без НДС 4 147 004 6 329 638 - 

Таким образом, рыночная стоимость прав аренды земельных участков в составе объекта 
оценки, полученная в рамках сравнительного подхода, соответствует диапазону рыночной 
стоимости прав аренды земельных участков, полученной в рамках реализации метода 
распределения. 

6.3.3. Расчет рыночной стоимости объекта капитального строительства в составе 
объекта оценки 

Расчет затрат на создание объекта капитального строительства 

Выбор метода расчета затрат на создание объекта капитального строительства 
Под оцениваемым объектом капитального строительства в составе объекта оценки 

понимается здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Санкт-Петербург, 
Большой Смоленский проспект, д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076. Подробное 
описание представлено в разделе 3 настоящего отчета. 

В соответствии с п. 24ж ФСО № 7, затраты на создание объектов капитального 
строительства определяются как сумма издержек, входящих в состав строительно-монтажных 
работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их 
созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ. 

Согласно п. 24е ФСО № 7, расчет затрат на создание объектов капитального 
строительства производится на основании: 

 данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных 
объектов; 

 данных о затратах на строительство аналогичных объектов из 
специализированных справочников; 

 сметных расчетов; 
 информации о рыночных ценах на строительные материалы; 
 других данных. 
Затраты на создание рассматриваемого объекта рассчитываются в текущих ценах как 

нового (без учета накопленного износа) и соотнесенные к дате оценки. 
Они могут быть рассчитаны на базе стоимости воспроизводства или стоимости 

замещения.  
Более предпочтительным является расчет стоимости воспроизводства, поскольку в 

противном случае определяются затраты на создание объекта, отличающегося от оцениваемого 
по многим характеристикам, что требует внесения дополнительных корректировок, носящих 
субъективный характер12.  

Анализ использования разновидностей определения затрат в условиях Российской 
Федерации показывает, что в наибольшей степени принятой терминологии соответствует 
следующая классификация их методов: 

 индексный метод; 

                                                      
12 «Оценка недвижимости», под ред. А. Г. Грязновой и М. А. Федотовой, Москва, «Финансы и статистика», 2006 г. 
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 ресурсный метод; 
 метод разбивки по компонентам; 
 метод сравнительной единицы; 
 комбинированный метод. 
Индексный метод предполагает использование данных имеющейся или разработанной 

проектно-сметной документации и применение системы директивных корректирующих 
коэффициентов пересчета (дефляторов) от цен 1969 г., 1984 г. или 1991 г. к текущим ценам, 
рекомендованных региональными центрами по ценообразованию в строительстве. При этом 
могут использоваться как интегральные коэффициенты пересчета для различных типов зданий, 
так и коэффициенты пересчета, отдельно учитывающие удорожание материалов, основной 
заработной платы и эксплуатации машин и механизмов. Как показывает проведенный анализ, 
различие в величине стоимости, вычисленной с помощью интегрального и 
дифференцированных коэффициентов, незначительно. 

Ресурсный метод оценки основан на определении объемов или массы основных элементов 
зданий и сооружений, расхода строительных материалов, расчете стоимости этих материалов 
(или элементов конструкции) в текущих региональных рыночных ценах с последующим 
добавлением стоимости оплаты труда, эксплуатации машин и механизмов, прочих работ и 
затрат. Стоимость основной заработной платы и эксплуатации машин и механизмов обычно 
определяется в процентах от стоимости основных строительных материалов по 
среднестатистическим данным строительных организаций для определенного типа зданий или, 
что предпочтительнее, по данным конкретного подрядчика. Следует отметить, что ресурсный 
метод, оперирующий непосредственно с затратами в текущих ценах, дает лучшее приближение 
к рыночным ценам, чем индексный. Однако для применения ресурсного метода оценки 
стоимости недвижимости требуется большее количество исходных данных, как в натуральных, 
так и текущих стоимостных показателях. 

Метод разбивки по компонентам заключается в расчленении всего объема строительно-
монтажных работ на крупные разделы (модули), как то: земляные работы, фундаменты, стены, 
перекрытия, кровля и т. д. Метод разбивки по компонентам целесообразно использовать для 
приближенной оценки при недостатке исходной информации. В этом случае достаточно 
определить затраты для одного или нескольких основных модулей, чтобы, исходя из их 
примерного процентного вклада, найти общую стоимость строительно-монтажных работ. 

Метод сравнительной единицы предполагает использование данных по текущей стоимости 
какого-либо параметра, например, 1 кв. м общей площади в зданиях определенного типа или 
1 куб. м объема, получаемых по средней фактической стоимости строительства в условиях 
региона или имеющейся нормативной базе. Метод сравнительной единицы удобно использовать 
в случаях, когда оцениваемый объект занимает часть здания (сооружения), а установление его 
доли (удельного веса) в общей стоимости затруднительно из-за существенных различий в 
планировке и высоте этажей, конструкций, качестве и степени наружной и внутренней отделки, а 
также различий в инженерном оборудовании. 

Комбинированный метод предполагает использование названных методов совместно, в 
различных сочетаниях. 

При выборе метода для расчета с применением затратного подхода оценщик 
руководствовался следующим: методы оценки в рамках затратного подхода к оценке 
недвижимости в основном базируются на применении двух видов стоимостных показателей: 
показателей сметной стоимости объекта оценки, и укрупненных показателей стоимости 
строительства объекта оценки. 

Наиболее достоверным методом является сметный метод, предусматривающий 
использование показателей сметной стоимости из сметной документации на оцениваемый 
объект. Однако сметный метод не был применен в связи с тем, что Заказчиком не была 
представлена сметная документация на объект капитального строительства в составе объекта 
оценки, а изыскать сметы на объект-копию или объект-аналог не представилось возможным.  

В данной работе расчет затрат на создание (воспроизводство) рассматриваемого объекта 
капитального строительства выполнялся методом укрупненных сметных нормативов, с 
использованием сборников укрупненных показателей стоимости строительства КО-ИНВЕСТ.  
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Расчет затрат на создание (воспроизводство) объектов капитального строительства 
Укрупненные показатели стоимости строительства, представленные в справочниках КО-

ИНВЕСТ, составлены в уровне цен 01.01.2010 г.  
Показатели справочников включают всю номенклатуру затрат, которые 

предусматриваются действующей методикой определения стоимости строительной продукции 
на территории Российской Федерации МДС 81-53.2004, с учетом непредвиденных работ и затрат.  

В справочных показателях стоимости учтен следующий круг затрат: 
1.  прямые затраты (стоимость материалов, стоимость эксплуатации машин, оплата 

труда рабочих); 
2.  накладные расходы (по нормативам Госстроя России – в процентах от фонда 

оплаты труда рабочих-строителей и механизаторов, дифференцированные по видам работ); 
3.  прибыль в строительстве – в процентах от фонда оплаты труда рабочих; 
4.  средняя величина затрат, отражаемых для условий точечной застройки объектов; 
5.  усредненная величина доначислений к стоимости, учитывающая непредвиденные 

работы и затраты. В справочных показателях стоимости, в составе доначислений к стоимости 
прямых затрат, накладных расходов и прибыли предпринимателя учтены затраты на временные 
здания и сооружения, зимние удорожания, земельный налог, другие налоги, сборы и 
обязательные платежи, затраты на проектные и изыскательские работы, непредвиденные работы 
и затраты, и др. 

В составе фактических показателей оплаты труда и цен на материалы учтена полная 
стоимость соответствующих ресурсов, используемых в строительстве. Стоимость, определяемая в 
соответствии с данными справочников, не включает величину НДС. 

Стоимость воспроизводства по указанным справочникам определяется как текущая 
стоимость нового аналогичного объекта, эквивалентного по своим основным параметрам 
оцениваемому объекту. При этом необходимо определить дифференциацию стоимостных 
показателей в зависимости от класса качества оцениваемого объекта.  

Стоимость строительства объекта-аналога в справочниках КО-ИНВЕСТ представлена на 
01.01.2010 г., базовый регион – Московская область.  

Таким образом, к базовой стоимости необходимо применить регионально-
экономические поправки и корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве 
после даты, на которую приведены стоимости в справочниках: 

1)  Регионально-климатические поправки. Определяются с помощью раздела 6.1 
справочника «Складские здания и сооружения, 2010». Рассматриваемый объект расположен в 
Санкт-Петербурге, регионально-климатическая поправка для данного региона, согласно 
сборнику КО-ИНВЕСТ, составляет 1,000. 

2)  Корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности (Ксейсм). Вводится в 
случае, когда оцениваемое здание/сооружение располагается в районе с сейсмичностью, 
отличающейся от сейсмичности, для которой рассчитаны стоимостные показатели в 
справочниках. Сейсмичность региона, в котором расположен рассматриваемый объект (Санкт-
Петербург), 6 баллов13. Корректирующий коэффициент определяется на основании таблицы. 

Таблица № 43. Корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности 
Сейсмичность региона в баллах Корректирующий коэффициент 

6 1,00 
7 1,04 
8 1,05 
9 1,08 

Источник: сборник КО-ИНВЕСТ «Складские здания и сооружения, 2010», стр. 17, табл. 1.6 

Таким образом, корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности для 
рассматриваемого объекта недвижимости равен 1,000. 

                                                      
13 Общее сейсмическое районирование территории Российской Федерации ОСР-97, выписка из СНиП II-7-81 
«Строительство в сейсмических районах» с изменениями от 23.03.2001 г. (письмо Госстроя России № АШ-1382/9) 
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3)  Интегральный территориально-экономический корректирующий коэффициент 
(Ктерр-эк). Рассчитывается по формуле: 

Ктерр-эк = Крег-эк * Кзон-эк , 
где: 

Крег-эк – регионально-экономический коэффициент к справочной стоимости 
строительства в Московской области. Определяется по ежеквартальным информационно-
аналитическим бюллетеням «Индексы цен в строительстве» КО-ИНВЕСТ для Санкт-Петербурга в 
зависимости от класса конструктивной системы объекта недвижимости. 

Класс конструктивной системы оцениваемого объекта недвижимости определялся на 
основании следующей таблицы, приведенной в справочниках КО-ИНВЕСТ.  

Таблица № 44. Классы конструктивных систем зданий и сооружений 
Здания 

Основной материал ограждающих 
конструкций 

Основной материал несущих 
конструкций 

Класс конструктивной 
системы 

Кирпич 
Железобетон и сталь КС-1 

Древесина КС-2 

Железобетон 

Железобетон в бескаркасных 
системах КС-3 

Железобетон в каркасных системах КС-4 

Сталь КС-5 
Комбинация тонкого металлического листа и 
эффективных теплоизоляционных материалов Сталь и железобетон КС-6 

Древесина Древесина и другие конструктивные 
материалы  КС-7 

Сооружения 

С преимущественным применением: Класс конструктивной 
системы 

Нерудных и бетона КС-8 
Монолитного железобетона КС-9 
Сборного железобетона КС-10 
Конструкционной стали КС-11 
Стальных труб КС-12 
Древесины КС-13 
Кабелей и проводов КС-14 

Источник: КО-ИНВЕСТ «Складские здания и сооружения, 2010», стр. 11, табл. 1.1. 

Согласно сборнику КО-ИНВЕСТ рассматриваемые объекты относятся к классу 
конструктивной системы КС-1: ограждающие конструкции – кирпич, несущие конструкции – 
сталь и железобетон. Корректирующий регионально-экономический коэффициент14 равен 1,029. 

Кзон-эк – зонально-экономический коэффициент к среднему уровню стоимости в регионе, 
определяемый оценщиком самостоятельно, при наличии соответствующих данных. В данном 
случае ввиду отсутствия таких данных, зонально-экономический коэффициент принимается 
равным 1,000. 

4)  Корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве (Кинфл). 
Рассчитывается по формуле: 

Кинфл = Ио / Испр , 
где: 
Ио и Испр – рассчитанные к одной и той же базе (01.01.1991 г.) индексы цен. Ио для 

рассматриваемых объектов капитального строительства, на дату оценки составляет 113,182, 
Испр для уровня цен 01.01.2010 г. составляет 66,163 (в соответствии с Межрегиональным 
информационно-аналитическим бюллетенем КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строительстве», 
выпуск 94, январь 2016 г., стр. 74). 

                                                      
14 Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строительстве», выпуск 94, 
январь 2016 г., стр. 150 
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При отличии объекта оцениваемых прав от объекта-аналога по общей площади и/или 
строительному объему, применяются поправки на различие в общей площади или объеме. 
Данная поправка определяется с помощью коэффициентов из таблицы.  

Таблица № 45. Корректирующие коэффициенты на разницу в объеме или площади 
на разницу в объеме на разницу в площади 

Vо / Vспр Ко Sо / Sспр Ко 
< 0,10 1,24 < 0,25 1,25 

0,10 – 0,29 1,22 0,25 – 0,49 1,20 
0,30 – 0,49 1,20 0,50 – 0,85 1,10 
0,50 – 0,69 1,16 0,86 – 1,15 1,00 
0,70 – 1,30 1,00 1,16 – 1,50 0,95 
1,31 – 2,00 0,87 > 1,50 0,93 

> 2,00 0,86 – – 
Источник: сборник КО-ИНВЕСТ «Складские здания и сооружения, 2010», стр. 16, табл. 1.5 

Согласно Заданию на оценку, итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки 
должна быть выражена в рублях без НДС. Стоимость, определяемая в соответствии с данным 
справочников КО-ИНВЕСТ, не включает величину НДС. Таким образом, дополнительные 
корректировки на НДС не требуются. 

Таблица № 46. Расчет затрат на создание (воспроизводство) объекта капитального строительства 
Показатели Значение 

Наименование объекта недвижимости Склад 
Год постройки 1991 
Общая площадь здания (Soo), кв. м 874,8 
Площадь застройки, кв. м 1 185,9 
Строительный объем (Vоо), куб. м 6 852 
Материал ограждающих конструкций (стены)/ Материал несущих 
конструкций (перекрытия) 

шлакоблоки/  
металлические балки 

Наименование сборника Складские здания и сооружения, 2010 
Отрасль Здания межотраслевого применения 

Описание объекта-аналога в соответствии с данными сборника 
Холодильники с механическим 

охлаждением 
Дата, на которую удельная стоимость представлена в справочнике 01.01.2010 г. 
Код объекта-аналога С3.19.149 
Класс конструктивной системы КС-1 
Единица измерения куб. м 
Стоимость строительства объекта-аналога, руб./ед. изм., без НДС 4 664,51 
Строительный объем объекта-аналога (Vоа), куб. м 10 000 
Отношение Voo/Voa 0,69 
Поправка на разницу в площади/объеме 1,160 
Регионально-климатические поправки 1,000 
Корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности (Ксейсм) 1,000 
Интегральный территориально-экономический корректирующий 
коэффициент (Ктерр-эк = Крег-эк * Кзон-эк): 

1,029 

регионально-экономический коэффициент (Крег-эк) 1,029 
зонально-экономический коэффициент (Кзон-эк) 1,000 

Корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве (Кинфл) 1,711 
Ио 113,182 
Испр 66,163 

Прочие поправки 1,000 
Суммарный корректирующий коэффициент 2,042 
Стоимость строительства здания по состоянию на дату проведения оценки, 
руб./ед. изм., без НДС 

9 524,93 

Затраты на создание (воспроизводство) объекта капитального 
строительства, руб. без НДС 65 264 820 

Определение прибыли предпринимателя 
Прибыль предпринимателя – относительный дополнительный доход на денежные 

вложения в улучшения земельного участка, формирующийся рынком при купле-продаже нового 
объекта недвижимости. 
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Прибыль предпринимателя определяется как сумма, которую предприниматель 
ожидает получить в виде премии за использование своего капитала. При этом следует 
учитывать, что предприниматель вкладывает свой капитал не только непосредственно в 
строительство здания, но и в землю. Прибыль предпринимателя зависит: 

- от ставки дохода на капитал; 
- от объема и динамики вложения денежных средств по этапам строительства; 
- от продолжительности строительства. 

По данным СтатРиэлт, прибыль предпринимателя для производственно-складских 
объектов составляет в среднем 4-7%. 

Рисунок № 45. Прибыльность инвестиций в новое строительство объектов недвижимости 

 
Источник: https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/583-pribylnost-investitsij-v-novoe-stroitelstvo-ob-ektov-nedvizhimosti-na-01-04-2016-goda 

Для дальнейших расчетов принимается среднее значение –5%. 
Согласно п. 24з ФСО № 7, величина прибыли предпринимателя начисляется на 

стоимость строительства объекта капитального строительства с учетом стоимости прав на 
земельный участок. 

Таблица № 47. Расчет прибыли предпринимателя  
Показатель Значение 

Прибыль предпринимателя 5% 
Затраты на создание (воспроизводство) объекта капитального строительства, руб. без НДС 65 264 820 
Стоимость права аренды земельного участка, руб. без НДС 4 293 849 
Стоимость единого объекта недвижимости, руб. без НДС 69 558 669 
Прибыль предпринимателя, руб. без НДС 3 477 933 

Корректировка при переходе на вторичный рынок 
Первичный рынок объектов недвижимости – сегмент рынка новых объектов 

недвижимости, не эксплуатируемых ранее, передаваемых застройщиками или их 
представителями-риэлторами.  

Вторичный рынок объектов недвижимости – сегмент рынка объектов недвижимости, 
эксплуатируемых ранее или продаваемых иными (за исключением застройщиков или их 
представителей-риэлторов) лицами. 

По данным СтатРиэлт, скидка «при переходе на вторичный рынок» для производственно-
складских зданий с земельным участком составляет 0,90-0,98 (или 2-10%). 
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Рисунок № 46. Скидка (коэффициент) на переход на вторичный рынок объектов коммерческой 
недвижимости 

 
Источник: https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/01-01-2016/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/453-perekhod-

na-vtorichnyj-rynok-skidka-na-01-10-2015-goda 

Для дальнейших расчетов принимается среднее значение –0,94. 

Определение износа и устареваний 
Величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в 

результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. 
При этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к 
оцениваемой недвижимости. 

Износ – это потеря стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или его 
морального устаревания. Совокупный износ определяется по формуле: 

Ис = 1-(1-Ифиз) * (1-Ифункц) * (1-Иэк), 
где: 

Ифиз  – физический износ; 
Ифункц  – функциональное устаревание; 
Иэк  – экономическое (внешнее) устаревание. 
Физический износ – это потеря стоимости за счет физического разрушения строительных 

конструкций и материалов в процессе эксплуатации. Он выражается в старении и изнашивании, 
разрушении, гниении, ржавлении, поломке и конструктивных дефектах. Такой тип износа может 
быть как исправимым, так и неисправимым. Исправимый физический износ (т. е. износ который 
может быть устранен в результате текущего ремонта) включает в себя плановый ремонт или 
замену частей объекта в процессе повседневной эксплуатации. Считается, что износ относится к 
исправимому, если затраты на его исправление меньше, чем добавляемая при этом стоимость. 

Физический износ зданий и их элементов состоит в частичной утрате первоначальных 
технико-эксплуатационных качеств (прочности, устойчивости, непроницаемости и др.) под 
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воздействием эксплуатационных нагрузок и природных воздействий. Признаками физического 
износа являются дефекты элементов зданий.  

Расчет интегрального коэффициента физического износа осуществляется по формуле: 
И(%)=( Иi*Gi)/100%,  

где: 
Иi  – износ в % i-го конструктивного элемента; 
Gi  – удельный вес i-го конструктивного элемента в общей стоимости здания или 

сооружения. 
При начислении физического износа отдельных конструктивных элементов оценщик 

основывался на Методике определения физического износа гражданских зданий, утвержденной 
приказом Минкоммунхоза РСФСР от 27.10.1970 № 404, а также на данных непосредственного 
визуального осмотра оцениваемого здания, произведенного на дату проведения оценки. 

Физический износ здания рассчитывался по описанной выше методике. Удельные веса 
конструктивных элементов в общей восстановительной стоимости здания (Gi) принимались на 
основании данных сборника КО-ИНВЕСТ по соответствующему объекту-аналогу.  

Ниже представлен расчет физического износа, произведенный по вышеописанной 
методике. 

Таблица № 48. Расчет физического износа  

№ п/п Конструктивный элемент Удельный вес 
элемента, % 

Физический износ 
% % износа к строению 

  Склад С3.19.149     
1 Строительные конструкции       

1.1. Подземная часть, включая фундаменты 9,00 30 2,70 
1.2. Каркас 8,00 30 2,40 
1.3. Стены 8,00 35 2,80 
1.4. Перегородки 1,99 35 0,70 
1.5. Перекрытие и покрытие 8,00 35 2,80 
1.6. Кровля 7,01 40 2,80 
1.7. Проемы 3,03 40 1,21 
1.8. Полы 15,01 40 6,00 
1.9. Отделка 1,99 40 0,80 
1.10. Прочие 0,98 40 0,39 

2. Особостроительные работы       
2.1. Особостроительные работы 33,00 40 13,20 
3. Инженерное оборудование       

3.1. Отопление и вентиляция 1,00 40 0,40 
3.2. Водоснабжение и канализация 1,00 40 0,40 
3.3. Электроосвещение 1,99 40 0,80 
3.4. Слаботочные устройства 0,00 0 0,00 
3.5. Прочее 0,00 0 0,00 

  Итого (округленно): 100,00   37% 

Функциональное устаревание вызывается несоответствием конструктивных или 
планировочных решений современным потребностям рынка. Функциональное устаревание 
может быть устранимым или неустранимым в зависимости от того, как сумма затрат на его 
устранение соотносится с ожидаемыми от этого выгодами. Функциональное устаревание может 
быть связано с отсутствием какого-либо элемента в конструкции или интерьере здания, его 
несоответствием современным требованиям, наличием лишних элементов (сверхдостаточность).  

По конструктивным элементам и архитектурно-планировочным решениям объект 
недвижимости соответствует требованиям, предъявляемым к аналогичным объектам, обеспечен 
необходимыми коммуникациями. На основании всего вышеизложенного, функциональный 
износ принимается отсутствующим. 

Внешнее (экономическое) устаревание определяется как обесценивание объекта, 
обусловленное негативным по отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной 
ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменение 
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окружающей инфраструктуры и законодательных решений и пр. Экономическое устаревание в 
зависимости от вызвавших его причин в большинстве случаев является неустранимым. 

Объект оценки представляет собой низкотемпературный склад.  
Рынок холодильно-морозильных складов развивается по схеме build-to-suit. Складская 

коммерческая недвижимость built-to-suit – это строительство объекта для конкретного клиента, 
которое учитывает его требования и особенности бизнеса. Как правило, строительство таких 
объектов производится для собственного использования: крупные торговые и производственные 
компании возводят собственные низкотемпературные складские комплексы в непосредственной 
близости к своим производственным предприятиям, так как им сложно найти в аренду крупные 
помещения, подходящие под требования температурных режимов хранения в непосредственной 
близости от производственных баз и дистрибьюторских центров. 

При этом, возведение низкотемпературных складов имеет свои особенности, главная из 
которых заключается в высокой стоимости строительства – в среднем в 2–3 раза дороже «сухих» 
складов. Тогда как на рынке такие объекты продаются в 1 – 1,75 раза дороже «сухих» складов. 

Таким образом, в данном случае наличие внешнего износа обусловлено несоответствием 
соотношения стоимости строительства низкотемпературного и «сухого» складов и соотношения 
этих же объектов при реализации на открытом рынке уже готовых (построенных) объектов 
(продажа и аренда).  

Таблица № 49. Расчет внешнего (экономического) устаревания 
Источник информации Значение (коэффициент) 

Стоимость строительства (анализ рынка объекта оценки, раздел 4 настоящего отчета) 2 - 3 
Среднее значение 2,5 
Справочник оценщика недвижимости, Том 1 «Корректирующие коэффициенты для 
сравнительного подхода». Лейфер Л. А., стр. 152, Активный рынок, Низкоклассные 
производственно-складские объекты, продажа 

1 - 1,75 (1,30) 

Справочник оценщика недвижимости, Том 1 «Корректирующие коэффициенты для 
сравнительного подхода». Лейфер Л. А., стр. 168, Активный рынок, Низкоклассные 
производственно-складские объекты, аренда 

1,05 - 1,75 (1,38) 

Среднее значение 1,34 
Значение внешнего износа: = (1 – 1,34 / 2,5) * 100% = 46% 

Определение стоимости объекта капитального строительства 
Стоимость объекта капитального строительства в составе объекта оценки определяется 

путем суммирования затрат на создание этого объекта и прибыли предпринимателя и 
вычитания его износа и устареваний. 

Таблица № 50. Расчет стоимости объекта капитального строительства 
Показатель Значение 

Затраты на создание (воспроизводство) объекта капитального строительства, руб. без НДС 65 264 820 
Прибыль предпринимателя, руб., без НДС 3 477 933 
Переход на вторичный рынок 0,94 
Затраты на создание (воспроизводство) объекта капитального строительства с учетом прибыли 
предпринимателя и корректировки на переход на вторичный рынок, руб. без НДС 

64 618 188 

Совокупный износ 66% 
физический износ 37% 
функциональное устаревание 0% 
внешнее (экономическое) устаревание 46% 

Стоимость объекта капитального строительства, руб. без НДС 21 970 184 

6.3.4. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода 
Стоимость объекта недвижимости (объекта оценки) определяется как сумма стоимости 

прав на земельные участки и стоимости объекта капитального строительства. 
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Таблица № 51. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода 

Наименование Стоимость, полученная в рамках 
затратного подхода, руб., без НДС 

Права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572 аренды земельного 
участка площадью 1 142 кв. м, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, 
Большой Смоленский пр., д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14 

3 388 788 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04907 аренды земельного 
участка площадью 234 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, 
Большой Смоленский пр., участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), 
кадастровый номер 78:12:0007015:1021 

694 375 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04908 аренды земельного 
участка площадью 71 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, 
Большой Смоленский пр., участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), 
кадастровый номер 78:12:0007015:1020 

210 686 

Здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Санкт-
Петербург, Большой Смоленский проспект, д. 17, лит. Н, кадастровый номер 
78:12:0007015:1076, номер государственной регистрации права 78-78-01/0376/2008-
426 от 25.09.2008 г. 

21 970 184 

Итого: 26 264 033 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, полученная в рамках затратного 
подхода, составляет 26 264 033 руб. без НДС. 

6.4. Последовательность определения и расчет рыночной стоимости 
объекта оценки в рамках доходного подхода 

6.4.1. Общие положения и выбор метода расчета 
Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов. 
Инвесторы вкладывают свой капитал в объекты недвижимости для того, чтобы они 

обеспечивали ожидаемый ими уровень дохода. Поэтому, принимая решение о покупке 
доходного объекта недвижимости, инвестор должен основываться на результатах оценки по 
доходному подходу. 

Доходный подход – один из трех подходов к оценке, используемый оценщиками для 
определения стоимости оцениваемого объекта недвижимости, основанный на предположении о 
том, что текущая стоимость (стоимость в настоящее время) объекта недвижимости равна 
текущей стоимости прав на будущий доход, поступающий в течение периода владения этим 
объектом, включая доход от его продажи (реверсии). 

При этом следует учесть, что доходность капитала в других сферах влияет на требования 
доходности в сфере недвижимости. 

Доходный подход при определении рыночной стоимости объекта недвижимости 
основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что типичный инвестор или 
покупатель приобретает объект в ожидании получения будущих доходов или выгод. Иными 
словами, стоимость объекта может быть определена как его способность приносить доход в 
будущем. Основные этапы процедуры оценки при использовании доходного подхода: 

1.  Оценка потенциального валового дохода для объекта на основе анализа текущих 
ставок и тарифов на рынке для сравнимых объектов. 

2.  Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и невзысканных арендных 
платежей на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к оцениваемой 
недвижимости. Рассчитанная величина потерь вычитается из потенциального валового дохода и 
определяется действительный валовой доход; 

3.  Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на 
анализе фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержек на данном рынке. 
Величина издержек вычитается из действительного валового дохода и итогом является величина 
чистого операционного дохода. 
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4. Пересчет чистого операционного дохода за прогнозный период в текущую 
стоимость объекта.  

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться  
 методом прямой капитализации,  
 методом дисконтирования денежных потоков, 
 методом капитализации по расчетным моделям. 
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. 

Согласно данному методу, прогноз стабильного или стабильно изменяющегося дохода 
или денежного потока за 1 год конвертируется в оценку стоимости по следующей формуле: 

oR
IV  

где: 
V  – стоимость объекта недвижимости; 
I  – прогноз дохода (денежного потока) за 1 год; 
Rо  – коэффициент капитализации. 
Метод дисконтирования денежных потоков 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 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; 

Первый подход называют методом дисконтирования денежных потоков, который более 
применим для оценки объектов, имеющих нестабильные потоки доходов и расходов. Второй 
подход – капитализация по расчетным моделям, аналогичен прямой капитализации. Однако, 
если при прямой капитализации значение общего коэффициента капитализации определяется 
из рыночных данных сравнительным анализом, то при капитализации по расчетным моделям 
коэффициент капитализации рассчитывается на базе требуемой нормы отдачи и учитывает 
регулярность дохода, норму прибыли на капитал и срок возврата капитала. 

Ниже приводится формула определения стоимости объекта недвижимости данным 
методом: 

N

n
n

n

r
IV

0 )1(
 

где: 
V  – стоимость объекта недвижимости; 
n  – 0, 1, 2,…,N – интервал планирования; 
In – прогноз дохода (денежного потока) в период n; 
r  – ставка дисконтирования. 

Обоснование применяемых методов оценки 
Оценщик предполагает, что доход от рассматриваемого объекта недвижимости будет 

получен от сдачи его в аренду в качестве складских площадей. Рынок аренды аналогичных 
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объектов развит достаточно хорошо. У оценщика имелась вся необходимая информация для 
соответствующих расчетов. В данном отчете при определении стоимости недвижимого 
имущества используется метод прямой капитализации, поскольку объект недвижимости может 
приносить стабильный доход, дополнительные капиталовложения не требуются. Расчет строится 
на основе номинальных денежных потоков, в рублях, без учета НДС. 

6.4.2. Обоснование исходных данных для расчета 
Определение потока доходов начинается с определения потенциального валового дохода 

(ПВД). Этот вид дохода определяется как максимально возможная сумма средств, планируемая к 
получению в течение предстоящего года при коммерческом использовании потенциала всех 
элементов объекта. Доходы, как правило, не могут быть получены в полном объеме: из-за потерь, 
связанных с недозагрузкой – вследствие ограниченного спроса или потерь на смену арендаторов; 
а также из-за потерь, связанных с обычной в современных условиях практикой задержки или 
прекращения очередных платежей арендной платы арендаторами с потерей их 
платежеспособности. После вычета из ПВД потерь на недозагрузку и неплатежи получают 
действительный валовой доход (ДВД), который должен быть уменьшен на расходы по управлению 
и содержанию объекта – операционные расходы. 

После этого может быть определен чистый операционный доход (ЧОД), который после 
уплаты налогов останется в распоряжении собственника объекта.  

Операционные расходы принято делить на: 
  условно-постоянные расходы; 
  условно-переменные, или эксплуатационные расходы; 
  резерв на замещение. 
К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени 

эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг.  
К условно-переменным относятся расходы, размер которых зависит от степени 

эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг. Основными условно-
переменными расходами являются: коммунальные расходы, расходы на содержание территории, 
расходы на управление, зарплата обслуживающего персонала и т. д. 

К расходам на замещение относятся расходы на периодическую замену 
быстроизнашивающихся элементов (обычно к ним относят кровлю, покрытие пола, санитарно-
техническое оборудование, электроарматуру и т. д.). 

Определение потенциального валового дохода (ПВД) 
Согласно п. 23ж ФСО № 7, для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в 

качестве источника доходов следует рассматривать арендные платежи. 
ПВД – это сумма дохода, которая может быть получена от владения объектом 

недвижимости и сдачи его в аренду в предположении 100% загрузки объекта и своевременного 
расчета по арендным договорам (потери от недозагрузки и неплатежей равны нулю). 
Определяется величиной арендной ставки и арендопригодной площадью. 

Определение арендопригодной площади 
Арендопригодная площадь оцениваемого здания, в составе объекта оценки, принята 

равной общей площади, так как предполагается сдача объекта оценки в аренду целиком. 

Определение арендных ставок 
Подбор объектов-аналогов 
Подбор объектов-аналогов производился следующим образом: 
1.  были проанализированы объявления об аренде низкотемпературных складов, 

представленные в открытых источниках информации: 
–  http://1000skladov.ru; 
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2.  основными критериями при выборе объектов-аналогов выступали: 
–  местоположение: расположение в Санкт-Петербурге, с исключением 

центральных районов города (Адмиралтейского, Василеостровского, Петроградского и 
Центрального районов); 

–  назначение: низкотемпературный склад; 
–  общая площадь: до 2 000 кв. м. 

Объявления об аренде подобранных объектов-аналогов являются актуальными на дату 
оценки; цены предложений, представленные в скриншотах интернет-страниц с предложениями 
аренды объектов-аналогов, актуальны на дату оценки. В распоряжении оценщика было 
достаточно информации о сопоставимых объектах-аналогах для проведения расчета арендной 
ставки в рамках сравнительного подхода.  

Для расчета рыночной арендной ставки за объект оценки оценщиком было выявлено 
8 объектов-аналогов, сходных с оцениваемым объектом по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость:  

 все объекты-аналоги предлагаются на продажу во временной период, 
максимально приближенный к дате проведения оценки (май 2016 г.); 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 
условия кредитования, иные условия) соответствуют рыночным; 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 
аффилированными лицами, иные условия) соответствуют рыночным; 

 отобранные объекты-аналоги представляют собой объекты недвижимости, 
включающие низкотемпературные помещения; 

 объекты расположены в черте г. Санкт-Петербург, железнодорожные ветки к 
объектам не подведены. 

Выбор единицы сравнения 
Согласно п. 2 ст. 10 Закона РФ № 2300-1 от 07.02.1992 г. «О защите прав потребителей», 

продавцы товаров и услуг в информационных и рекламных материалах обязаны указывать цены 
в рублях. Так как на рынке продажи оперируют стоимостью за объекты недвижимости, 
выраженной в рублях за 1 кв. м, то в качестве единицы сравнения в настоящем расчете выступает 
показатель «руб./кв. м/мес.». 

Расчет рыночной арендной ставки аналогичен расчету рыночной стоимости объекта 
оценки в рамках сравнительного подхода (см. раздел 6.2 настоящего отчета). Таким образом, 
далее приводятся только обоснования корректировок, отличающихся от сравнительного подхода 
и расчетные таблицы. 

Описание внесенных корректировок 

Таблица № 52. Скидки на торг при аренде 

Источник информации Значение: диапазон 
(среднее значение) 

https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/596-skidka-na-torg-pri-prodazhe-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2016-goda 
(складские помещения и здания) 

4-16% (10%) 

Справочник оценщика недвижимости, Том 1 «Корректирующие коэффициенты для 
сравнительного подхода». Лейфер Л. А., стр. 73, Активный рынок, Низкоклассные 
производственно-складские объекты 

3-13% (8%) 

Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга, СРД 17, 2015, стр. 14 5-8% (7,5%) 
Общий диапазон: 3-16% 
Значение, принимаемое к расчету: 16% 

Температурный режим 
от -10 до -30 3 
от 0 до -10 2 
от 0 и выше 1 
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Таблица № 53. Объекты-аналоги по аренде. Краткая характеристика объекта оценки. Корректировка по последовательн

№ 
п/п Адрес 

Общая 
площадь, 
кв. м 

Цена 
предложения, 
руб./кв. м/мес. 

Условия 
аренды 

Передаваемые 
имущественные 

права, 
ограничения 

(обременения) 
этих прав 

Условия 
финансирования 
состоявшейся или 

предполагаемой сделки 
(вид оплаты, условия 
кредитования, иные 

условия) 

Условия продажи 
(нетипичные для рынка 
условия, сделка между 
аффилированными 

лицами, иные условия) 

Условия рынк
(изменение цен

период между дат
сделки и оценки, ск
к ценам предложе

иные условия

1 
Санкт-Петербург, 
Калининский район, 
Арсенальная улица 

330,0 700 
с НДС / 
без КП 

аренда рыночные  рыночные май 2016 г. 

2 
Санкт-Петербург, 
Приморский район, 
Коломяжский проспект 

1 040,0 450 
без НДС 
/ без КП 

аренда рыночные  рыночные май 2016 г. 

3 
Санкт-Петербург, 
Фрунзенский район, 
Софийская улица 

300,0 650 
без НДС 
/ без КП 

аренда рыночные  рыночные май 2016 г. 

4 
Санкт-Петербург, 
Калининский район, 
Меншиковский проспект 

170,0 550 
с НДС / 
без КП 

аренда рыночные  рыночные май 2016 г. 

5 
Санкт-Петербург, 
Калининский район, 
проспект Непокоренных 

320,0 550 
с НДС / 
без КП 

аренда рыночные  рыночные май 2016 г. 

6 
Санкт-Петербург, Кировский 
район, улица Шкапина 

452,0 450 
с НДС / 
без КП 

аренда рыночные  рыночные май 2016 г. 

7 
Санкт-Петербург, 
Красногвардейский район, 
Ириновский проспект 

1 423,0 750 
без НДС 
/ без КП 

аренда рыночные  рыночные май 2016 г. 

8 
Санкт-Петербург, 
Выборгский район, 8-й 
Верхний переулок 

1 240,0 450 
с НДС / 
без КП 

аренда рыночные  рыночные май 2016 г. 

ОО 
г. Санкт-Петербург, 
Большой Смоленский 
проспект, дом 17, литера Н 

874,8 ?   аренда рыночные  рыночные май 2016 г., сдел

Источник: скриншоты интернет-страниц предложений о продаж
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Таблица № 54. Объекты-аналоги по аренде. Краткая характеристика объекта оценки. Кодировка характеристик объекто

№ 
п/п 

Адрес Тип 
объекта 

код 

Местоположение Физические характеристики 

условия 
подъезда 
грузового 
транспорта 

(КАД) 

код 
наличие 

грузоподъемных 
механизмов 

код 
техническое 
состояние код высота код 

темп. 
режим, 
град. 

код площадь код 
низкотем
площад

1 

Санкт-Петербург, 
Калининский 
район, 
Арсенальная улица 

встроенное 
помещение 

1 10 км 0,100 
передвижной 

пандус 
2,000 норм. 2,000 4,5 м 1,000 -18…-22 3,000 330,0 3,030 330,0 

2 

Санкт-Петербург, 
Приморский 
район, 
Коломяжский 
проспект 

ОСЗ 2 7 км 0,143 нет 1,000 норм. 2,000 4,5 м 1,000 до -20 3,000 1 040,0 0,962 1 040,0

3 

Санкт-Петербург, 
Фрунзенский 
район, Софийская 
улица 

встроенное 
помещение 

1 2 км 0,500 нет 1,000 отл. 3,000 3,2 м 1,000 +1…+10 1,000 300,0 3,333 300,0 

4 

Санкт-Петербург, 
Калининский 
район, 
Меншиковский 
проспект 

встроенное 
помещение 

1 4 км 0,250 нет 1,000 удов. 1,000 5,0 м 1,000 -18 3,000 170,0 5,882 27,0 

5 

Санкт-Петербург, 
Калининский 
район, проспект 
Непокоренных 

встроенное 
помещение 

1 4 км 0,250 нет 1,000 удов. 1,000 5,0 м 1,000 -18 3,000 320,0 3,125 12,0 

6 
Санкт-Петербург, 
Кировский район, 
улица Шкапина 

встроенное 
помещение 

1 5 км 0,200 нет 1,000 норм. 2,000 5,0 м 1,000 0…+6 1,000 452,0 2,212 452,0 

7 

Санкт-Петербург, 
Красногвардейский 
район, 
Ириновский 
проспект 

ОСЗ 2 3 км 0,333 
гидравлический 

пандус 
2,000 норм. 2,000 4…7 м 1,000 -5…-7 2,000 1 423,0 0,703 1 200,0

8 

Санкт-Петербург, 
Выборгский район, 
8-й Верхний 
переулок 

встроенное 
помещение 

1 4 км 0,250 нет 1,000 удов. 1,000 11 м 2,000 +2…+4 1,000 1 240,0 0,806 600,0 
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№ 
п/п Адрес Тип 

объекта код 

Местоположение Физические характеристики 

условия 
подъезда 
грузового 
транспорта 

(КАД) 

код 
наличие 

грузоподъемных 
механизмов 

код техническое 
состояние 

код высота код 
темп. 
режим, 
град. 

код площадь код низкотем
площад

ОО 

г. Санкт-
Петербург, 
Большой 
Смоленский 
проспект, дом 17, 
литера Н 

ОСЗ 2 9 км 0,111 нет 1,000 норм. 2,000 около 
5 м 1,000 н/д *2,000 874,8 1,143 710,0 

*Так как данные о температурном режиме объекта оценки Заказчиком не предоставлены, то в качестве кодировки по данному фактор
Источник: скриншоты интернет-страниц предложений о продаж

Определение весов ценообразующих факторов 

Таблица № 55. Определение весов ценообразующих факторов (арендные ставки) 
Наименование Вес фактора Вес фактора, используемого в расчете 

Местоположение 0,14 0,14 
Физическое состояние здания 0,11 0,11 
Общая площадь (фактор масштаба) 0,11 0,11 
Наличие отопления 0,11 все объекты без центрального отопления 
Площадь земельного участка, относящегося к объекту 0,07 при расчете арендной ставки не учитывается 
Материал стен 0,07 все здания капитальные 
Наличие железнодорожной ветки 0,07 ж/д ветки не подведены 
Этаж расположения 0,04 все объекты расположены на 1 этаже 
Доля административно-бытовых помещений в общей площади 0,04 0,04 

Доступная электрическая мощность 0,04 
нет данных, предполагается, что по данному факт

объекты сопоставимы 
Тип объекта (встроенное помещение, отдельно стоящее здание) 0,04 0,04 
Наличие грузоподъемных механизмов 0,04 0,04 
Рабочая высота потолка 0,04 0,04 

Расположение на огороженной территории (наличие ограждение территории) 0,04 
все объекты расположены на огороженной 

территории 
Доля холодильных / низкотемпературных площадей 0,04 0,04 
Температурный режим  0,05 
Сумма: 1,00 0,61 
Источник: Справочник оценщика недвижимости, Том 1 «Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода». Лейфер Л. А., стр. 148, Ни
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Таблица № 56. Относительные показатели свойств. Определение интегрального коэффициента качества  

№ 
п/п Адрес 

Скорректи-
рованная цена, 
руб./кв. м/мес. 

Тип 
объекта 

Местоположение Физические хар
условия подъезда 

грузового транспорта 
(КАД) 

наличие 
грузоподъемных 
механизмов 

техническое 
состояние высота т

р

1 
Санкт-Петербург, Калининский район, 
Арсенальная улица 

498,31 0,000 0,000 1,000 0,500 0,000 

2 
Санкт-Петербург, Приморский район, 
Коломяжский проспект 

378,00 1,000 0,108 0,000 0,500 0,000 

3 
Санкт-Петербург, Фрунзенский район, 
Софийская улица 

546,00 0,000 1,000 0,000 1,000 0,000 

4 
Санкт-Петербург, Калининский район, 
Меншиковский проспект 

391,53 0,000 0,375 0,000 0,000 0,000 

5 
Санкт-Петербург, Калининский район, 
проспект Непокоренных 

391,53 0,000 0,375 0,000 0,000 0,000 

6 
Санкт-Петербург, Кировский район, 
улица Шкапина 

320,34 0,000 0,250 0,000 0,500 0,000 

7 
Санкт-Петербург, Красногвардейский 
район, Ириновский проспект 

630,00 1,000 0,583 1,000 0,500 0,000 

8 
Санкт-Петербург, Выборгский район, 8-й 
Верхний переулок 

320,34 0,000 0,375 0,000 0,000 1,000 

ОО 
г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский проспект, дом 17, литера 
Н 

? 1,000 0,028 0,000 0,500 0,000 

  Вес:   6,56% 22,94% 6,56% 18,03% 6,56% 8
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Рисунок № 47. Зависимость скорректированных цен (руб./кв. м/мес., без НДС) объектов-аналогов 
от интегрального коэффициента качества (ИКК)  

 
Таблица № 57. Расчет рыночной арендной ставки 

Показатель Значение R2 Вес 

Адрес 
г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский 

проспект, дом 17, литера Н 
Площадь (суммарная), кв. м 874,8 
ИКК 0,682 
Арендная ставка, полученная по уравнению экспоненциального 
тренда, руб./кв. м/мес. без НДС 

388,77 0,8186 50% 

Арендная ставка, полученная по уравнению линейного тренда, 
руб./кв. м/мес. без НДС 

396,81 0,8145 50% 

Арендная ставка, руб./кв. м/мес. без НДС 392,79 1,6331 100% 

Определение действительного валового дохода (ДВД) 
Действительный валовой доход (ДВД) равен потенциальному валовому доходу за вычетом 

потерь от незаполняемости и неуплаты. 

Рисунок № 48. Процент недозагрузки при сдаче в аренду (рыночные данные) 

 
Источник: https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/588-koeffitsient-ispolzovaniya-arendoprigodnykh-ploshchadej-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-01-
2016-goda 
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Источник: Справочник оценщика недвижимости, Том 2 «Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного 

подхода». Лейфер Л. А., стр. 19 

Таблица № 58. Процент недозагрузки при сдаче в аренду (рыночные данные) 
Источник информации Значение 

Справочник оценщика недвижимости, Том 2 «Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода». Лейфер Л. А., стр. 19 

6-20% (13%) 

https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/588-koeffitsient-ispolzovaniya-arendoprigodnykh-ploshchadej-kommercheskikh-zdanij-i-
pomeshchenij-na-01-01-2016-goda 

4-22% (13%) 

Общий диапазон: 4-22% 

Учитывая площадь объекта, для расчетов принимается нижняя граница диапазона 
процента недозагрузки, полученного на основании рыночных данных: 4%. 

Определение операционных расходов (ОР)  
Под операционными расходами понимаются расходы, связанные с эксплуатацией 

объекта недвижимости – такие, как арендная плата за землю, налог на имущество, оплата 
коммунальных услуг, резерв на замещение и др. Текущие операционные расходы могут быть 
разделены на постоянные, переменные и резерв на замещение. 

Постоянные расходы – это те, которые не изменяются с изменением коэффициента 
загрузки объекта. К ним относятся налог на имущество, страховка.  

Рисунок № 49. Процент операционных расходов  

 
Источник: https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/582-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-04-2016-goda 
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Источник: Справочник оценщика недвижимости, Том 2 «Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного 

подхода». Лейфер Л. А., стр. 37 

Таблица № 59. Операционные расходы 
Источник информации Значение 

Справочник оценщика недвижимости, Том 2 «Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода». Лейфер Л. А., стр. 37 

10-25% (18%) 

https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/582-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-04-2016-goda 

17-23% (20%) 

Общий диапазон: 10-25% 

Для расчетов принимается среднее значение доли операционных расходов, полученного 
на основании рыночных данных: (18% + 20%) / 2 = 19%. 

Определение коэффициента капитализации 

Рисунок № 50. Коэффициент капитализации 

 
Источник: https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/591-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2016-goda 
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Источник: Справочник оценщика недвижимости, Том 2 «Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного 

подхода». Лейфер Л. А., стр. 96 

Таблица № 60. Коэффициент капитализации 
Источник информации Значение 

Справочник оценщика недвижимости, Том 2 «Текущие и прогнозные характеристики рынка для 
доходного подхода». Лейфер Л. А., стр. 96 

7,5-13,5% (10,9%) 

https://statrielt.ru/index.php/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2016/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/591-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2016-goda 

14-20% (17%) 

Общий диапазон: 7,5-20% 

Для расчетов принимается среднее значение коэффициента капитализации, полученного 
на основании рыночных данных (округленно): (10,9% + 17%) / 2 = 14%. 

6.4.3. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода  

Таблица № 61. Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода 
Показатель Значение 

Арендопригодная площадь, кв. м 874,8 
Арендная ставка, руб./кв. м/мес. 392,8 
ПВД, руб./год 4 123 457 
Величина надозагрузки 4% 
ДВД, руб./год 3 958 519 
Доля операционных расходов 19% 
ОР, руб./год 752 119 
ЧОД, руб./год 3 206 400 
Коэффициент капитализации 14% 
Рыночная стоимость объекта оценки, полученная в рамках доходного подхода, руб. без НДС 22 902 857 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, полученная в рамках доходного 
подхода, составляет 22 902 857 руб. без НДС. 

6.5. Согласование результатов оценки 

6.5.1. Определение итоговой величины рыночной стоимости  
В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимости, 

полученных с применением разных подходов, следует проанализировать достоинства и 
недостатки этих подходов, объяснить расхождение промежуточных результатов и на основе 
проведенного анализа определить итоговый результат оценки недвижимости. 

Целью согласования является определение преимуществ и недостатков каждого из них и 
выработка единой стоимостной оценки.  

При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки, учитываются вид 
стоимости, установленный в задании на оценку, а также суждения оценщика о качестве 
результатов, полученных в рамках примененных подходов. 
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В настоящей работе расчет рыночной стоимости объекта оценки производился в рамках 
сравнительного, затратного и доходного подходов. Таким образом, итоговая величина рыночной 
стоимости объекта оценки будет получена путем согласования использованных подходов. 

Таблица № 62. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке. 
Расхождения 

Применяемый подход/ валюта Значение Расхождение (мин/макс и макс/мин) 
Затратный подход, руб. без НДС 26 264 033 

-12,8% и 14,7% Сравнительный подход, руб. без НДС 25 087 744 
Доходный подход, руб. без НДС 22 902 857 

Таким образом, промежуточные результаты оценки, полученные различными 
подходами, существенно не отличаются: расхождение менее 20%. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, уникальных по своему 
конструктивному решению, для которых не существует рынка или возможности извлечения 
дохода от эксплуатации, либо для объектов с незначительным износом. При определении износа 
велика доля экспертных суждений, поэтому к результатам затратного подхода, как правило, 
относятся с долей осторожности. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке. 
Преимущество данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и 
покупателей на сложившуюся конъюнктуру рынка. Его недостаток – практически невозможно 
найти два абсолютно идентичных объекта, а различия между ними сложно с достаточной 
точностью вычислить и качественно оценить. 

Вместе с тем, при условии развитого рынка, сравнительный подход позволяет наиболее 
точно определить стоимость объекта при наличии сопоставимых объектов. Данный подход 
имеет определенный вес при принятии решения об окончательной стоимости оцениваемого 
объекта. 

Также у оценщика имелось достаточное количество информации об объектах-аналогах 
для проведения обоснованного и корректного расчета в рамках сравнительного подхода.  

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

Доходный подход основывается на принципе ожидания, который утверждает, что 
типичный инвестор или покупатель приобретет недвижимость в ожидании получения будущих 
доходов. К недостаткам доходного подхода можно отнести возможность неточного определения 
ставки дисконтирования (коэффициента капитализации) и величин денежных потоков (доходов 
и расходов), связанных с функционированием объекта, которые вызваны фактором быстро 
меняющейся ситуации на рынке недвижимости. 

Преимущества и недостатки каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта 
недвижимости определяются по следующим критериям (факторы влияния): 

- учет влияния конъюнктуры рынка; 
- надежность и полнота информации; 
- соответствие типу и характеру использования объекта; 
- соответствие цели и назначению. 

Таблица № 63. Определение весов примененных подходов по факторам влияния 
Учет влияния конъюнктуры рынка Код Вес 

Затратный подход 1 17% 
Сравнительный подход 3 50% 
Доходный подход 2 33% 
Сумма 6 100% 
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Надежность и полнота информации Код Вес 
Затратный подход 1 25% 
Сравнительный подход 2 50% 
Доходный подход 1 25% 
Сумма 4 100% 

Соответствие типу и характеру использования объекта Код Вес 
Затратный подход 1 33% 
Сравнительный подход 1 33% 
Доходный подход 1 33% 
Сумма 3 99% 

Соответствие цели и назначению Код Вес 
Затратный подход 1 17% 
Сравнительный подход 3 50% 
Доходный подход 2 33% 
Сумма 6 100% 

Таблица № 64. Определение весов примененных подходов с учетом весов факторов влияния 

Наименование фактора Вес 
фактора 

Затратный 
подход 

Сравнительный 
подход 

Доходный 
подход 

Учет влияния конъюнктуры рынка 25% 17% 50% 33% 
Надежность и полнота информации 25% 25% 50% 25% 
Соответствие типу и характеру использования объекта 25% 33% 33% 33% 
Соответствие цели и назначению 25% 17% 50% 33% 
Весовой коэффициент подхода 100% 23% 46% 31% 

Таблица № 65. Определение итоговой рыночной стоимости объекта оценки, руб. без НДС 
Наименование Значение Вес подхода Вклад 

Затратный подход 26 264 033 23% 6 040 728 
Сравнительный подход 25 087 744 46% 11 540 362 
Доходный подход 22 902 857 31% 7 099 886 
Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки (расчетное значение) 100% 24 680 976 
Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки (округленное значение) 24 700 000 

6.5.2. Выделение долей составляющих объект оценки 
Пропорционально долям, полученным в результате определения рыночной стоимости 

объекта оценки в рамках затратного подхода, были выделены доли стоимостей составляющих 
объект оценки (земельного участка и объектов капитального строительства). 

Таблица № 66. Выделение долей составляющих объект оценки, руб. без НДС 

Наименование 
Стоимость, 

полученная в рамках 
затратного подхода 

Доля 
Условный вклад в 

итоговую рыночную 
стоимость 

Права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-
03572 аренды земельного участка площадью 1 142 кв. м, 
расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., д. 17, лит. Н, кадастровый номер 
78:12:0007015:14 

3 388 788 12,903% 3 187 041 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-
04907 аренды земельного участка площадью 234 кв. м, 
расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., участок 14 (северо-восточнее дома 17, 
литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1021 

694 375 2,644% 653 068 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-
04908 аренды земельного участка площадью 71 кв. м, 
расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., участок 13 (юго-западнее дома 17, литера 
Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1020 

210 686 0,802% 198 094 

Здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по 
адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский проспект, 
д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076, номер 
государственной регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 
от 25.09.2008 г. 

21 970 184 83,651% 20 661 797 

Итого: 26 264 033 100,000% 24 700 000 
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Таким образом, 

итоговая рыночная стоимость объекта оценки, 
определенная для установления сторонами сделки цены купли-продажи  

(в том числе, заключаемой в результате проведения торгов), 
по состоянию на 10 мая 2016 г., с учетом округления составляет: 

24 700 000 (Двадцать четыре миллиона семьсот тысяч) рублей, без НДС, в том числе: 

Наименование Итоговая рыночная 
стоимость 

Права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572 аренды земельного участка 
площадью 1 142 кв. м, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., 
д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14 

3 187 041 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04907 аренды земельного участка 
площадью 234 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., 
участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1021 

653 068 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04908 аренды земельного участка 
площадью 71 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., 
участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1020 

198 094 

Здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский проспект, д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076, номер государственной 
регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 от 25.09.2008 г. 

20 661 797 

Итого: 24 700 000 
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7. Сертификат оценки 
Мы удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас данными: 
 изложенные в данном отчете факты правильны и соответствуют действительности; 
 сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 

исключительно в пределах, оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих 
условий, и являются нашими персональными, непредвзятыми профессиональными мнениями и 
выводами; 

 мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте оценки, 
являющемся предметом данного отчета; мы также не имеем личной заинтересованности и 
предубеждения в отношении вовлеченных сторон; 

 наше вознаграждение не связано с достижением заранее оговоренного результата 
или с последующими событиями с объектом; 

 наш анализ, мнения и выводы были получены, а этот отчет составлен в полном 
соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
№ 135-ФЗ от 29.07.1998 г. (с изменениями и дополнениями), Федеральными стандартами оценки 
№ 1, № 2, № 3, утвержденными приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015 года № 297, 
№ 298, № 299, Федеральным стандартом оценки № 7, утвержденным приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 года № 611, Федеральным стандартом № 9, 
утвержденным приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 года № 327, а также 
Стандартами и правилами оценочной деятельности Некоммерческого партнерства 
Саморегулируемой организации оценщиков «Сообщество профессионалов оценки», 
утвержденными Советом НП СРОО «СПО», Протокол № 02 от 03.03.2008 г. (с изменениями и 
дополнениями). 

В результате расчетов, проведенных на основе методологии оценки, с учетом допущений, 
приведенных в настоящем отчете: 

итоговая рыночная стоимость объекта оценки, 
определенная для установления сторонами сделки цены купли-продажи  

(в том числе, заключаемой в результате проведения торгов), 
по состоянию на 10 мая 2016 г., с учетом округления составляет: 

24 700 000 (Двадцать четыре миллиона семьсот тысяч) рублей, без НДС, в том числе: 

Наименование Итоговая рыночная 
стоимость 

Права и обязанности по договору от 20.09.2004 г. № 13/ЗД-03572 аренды земельного участка 
площадью 1 142 кв. м, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., 
д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:14 

3 187 041 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04907 аренды земельного участка 
площадью 234 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., 
участок 14 (северо-восточнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1021 

653 068 

Права и обязанности по договору от 24.11.2010 г. №13/ЗК-04908 аренды земельного участка 
площадью 71 кв. м, расположенного по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., 
участок 13 (юго-западнее дома 17, литера Н), кадастровый номер 78:12:0007015:1020 

198 094 

Здание склада площадью 874,8 кв. м, расположенное по адресу: г. Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский проспект, д. 17, лит. Н, кадастровый номер 78:12:0007015:1076, номер государственной 
регистрации права 78-78-01/0376/2008-426 от 25.09.2008 г. 

20 661 797 

Итого: 24 700 000 

 

Оценщик Феоктистова О. А. 

 

Генеральный директор 
ООО «Новая Оценочная Компания» 

Онищенко Н. И. 
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