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Сопроводительное письмо 

В соответствии с государственным контрактом № 24000031 от 04.03.2024 г. (ИКЗ: 
242783200007678420100100280016831244) оценщиком ООО «Группа компаний «Декарт» произведена 
оценка рыночной стоимости права временного владения и пользования земельным участком с видом 
разрешенного использования «для размещения складских объектов», расположенным по адресу г. 
Санкт-Петербург, город Пушкин, Гусарская улица, участок 2, (северо-восточнее дома 30, литера А по 
Гусарской улице), кадастровый номер 78:42:0018234:1002, общей площадью 930,0 кв. м. 

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вывод 
о том, что с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, рыночная стоимости права 
временного владения и пользования земельным участком с видом разрешенного использования «для 
размещения складских объектов», расположенным по адресу: г. Санкт-Петербург, город Пушкин, Гу-
сарская улица, участок 2, (северо-восточнее дома 30, литера А по Гусарской улице), кадастровый но-
мер 78:42:0018234:1002, общей площадью 930,0 кв. м, по состоянию на 20.03.2024 г. составляет: 

370 000,00 руб. в год 

Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной дея-
тельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. №135-ФЗ (с изменениями и дополнения-ми), Фе-
деральных стандартов оценки: «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 
используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утв. приказом Минэкономразвития России 
от 14.04.2022 г. №200; «Виды стоимости (ФСО II)», утв. приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200; «Процесс оценки (ФСО III)»,  утв. приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200; «Задание на оценку (ФСО IV)», утв. приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200; «Подходы и методы оценки (ФСО V), утв. приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200; «Отчет об оценке (ФСО VI)», утв. приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200; «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утв. приказом Минэкономразвития России от 
25.09.2014 г. №611, а также Стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными 
АСОО «СОЮЗ». 

Всю информацию и анализ, использованные для оценки стоимости имущества, Вы найдете в 
соответствующих разделах отчета. 

 
 
 
 
 
 
Генеральный директор 
ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ» 

 
_______________/Данилов П.В./ 

29.03.2024 Председателю Комитета имущественных 
Отношений Санкт-Петербурга 

К.В. Федорову 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
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2. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

2.1. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 

Таблица №1 

Показатель Характеристика 

Наименование Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга 

Место нахождения  191144, г. Санкт-Петербург, ул. Новгородская, д. 20, литера А, помещение 2Н 

ОГРН 1027809244561 от 17.12.2002 

ИНН/КПП 7832000076 / 784201001 

2.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица №2 

Показатель Характеристика 

Сведения об оценщике 

Фамилия, имя, отчество Галичанина Илона Евгеньевна 

Профессиональное образование 

Государственный диплом о профессиональной переподготовке в Институте 
повышения и переподготовки кадров по программе «Оценка стоимости 
предприятий (бизнеса)», выдан ФГБОУ ВО «Челябинский государственный 
университет», дата выдачи 25.03.2021 года, номер 743100211403 

Членство в СРО 
Член Ассоциации СРО «СОЮЗ». Адрес СРО: 101000, г. Москва, ул. Покровка, 
д. 33, помещ. 10. Реестровый номер №1433. Свидетельство о членстве №С-
1117, дата выдачи 27.11.2023 г. 

Квалификационный аттестат 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направле-
нию «Оценка недвижимости» №035414-1 от 17.11.2023 г. Срок действия – до 
17.11.2026 

Страхование ответственности 
Страховой полис: №0780R/776/50033/23 выдан страховой компанией АО «Аль-
фаСтрахование» на сумму 1 000 000 (Один миллион) рублей срок действия с 
00:00 часов 21 ноября 2023 года по 24:00 часов 20 ноября 2024 года. 

Стаж С 2019 года 

Телефон 8 (495) 120-02-40 

Адрес электронной почты info@dekart-group.ru 

Почтовый адрес По месту нахождения Исполнителя 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «Группа компаний «ДЕКАРТ»  
(ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ») 

Место нахождения 105005, г. Москва, Аптекарский пер., д.4, стр.1 

Почтовый адрес 105005, г. Москва, Аптекарский пер., д.4, стр.1 

ОГРН 1087746615857 от 07.05.2008 г. 

Страхование ответственности 

Страховой полис: №0780R/776/50020/23 выдан страховой компанией АО «Аль-
фаСтрахование» на сумму 1 500 000 000 (Один миллиард пятьсот миллионов) 
рублей срок действия с 21 августа 2023 года по 20 августа 2024 года включи-
тельно 

Сведения о привлекаемых специалистах, их квалификации и степени участия 

Привлекаемые специалисты Не привлекались. 

3. НЕЗАВИСИМОСТЬ ОЦЕНЩИКА И ЮРИДИЧЕСКОГО ЛИЦА, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ 
ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 

Согласно ст. 16 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации от 29 
июля 1998 г. №135-ФЗ (в действующей редакции), оценка объекта оценки не может проводиться оценщи-
ком, если он является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником 
юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, либо состоит 
с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Проведение оценки объекта оценки не допускается, если: 

 в отношении объекта оценки оценщик имеет вещные или обязательственные права вне договора; 

 оценщик является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика либо такое 
юридическое лицо является кредитором или страховщиком оценщика. 

Не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность оцен-
щика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это может негативно 
повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга 
вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не может зависеть от итоговой ве-
личины стоимости объекта оценки. 
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Юридическое лицо не вправе заключать договор на проведение оценки с заказчиком в случаях, если 
оно имеет имущественный интерес в объекте оценки и (или) является аффилированным лицом заказчика, 
а также в иных случаях, установленных законодательством Российской Федерации. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не может зависеть от ито-
говой величины стоимости объекта оценки. 

В рамках настоящей оценки, Оценщик и Исполнитель являются независимыми в отношении указан-
ных факторов. 

4. ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ, МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ 

Анализ, мнения и выводы были получены, а настоящий Отчет об оценке составлен в полном соот-
ветствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
№ 135-ФЗ от 29.07.1998 (с последними изменениями), Федеральными стандартами оценки: 

 «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных 
стандартах оценки (ФСО I)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

 «Виды стоимости (ФСО II)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

 «Процесс оценки (ФСО III)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

 «Задание на оценку (ФСО IV)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

 «Подходы и методы оценки (ФСО V), утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. 
№200; 

 «Отчет об оценке (ФСО VI)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

 «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утв. приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. 
№611; 

а также со: 

 Стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными АСОО «СОЮЗ». 

Перечисленные стандарты применены на основании ст. 15 Федерального закона «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ (в действующей редакции), в соот-
ветствии с которым выполнен настоящий отчет и п. 4 ФСО I и п. 2 ФСО №7. Применение стандартов и 
правил оценочной деятельности, установленными АСОО «СОЮЗ» является обязательным, поскольку 
Оценщик, выполнивший настоящий отчет об оценке является членом данной Ассоциации. 

Применяемые в настоящем отчете методические рекомендации: 

Методические рекомендации по определению стоимости земельных участков, утвержденные Рас-
поряжением Министерства имущественных отношений от 06.03.2002 г. №568-р. 

5. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

5.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

Перечень документов, используемых оценщиком:  

 Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2023-274916210 от 06.12.2023 г.; 

 Акт обследования земельного участка от 04.12.2023 г. 

Копии документов, используемых оценщиком, представлены в приложении 2 настоящего отчета. 

5.2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМЫХ ПРАВ 

Согласно заданию на оценку, оценке подлежит рыночная стоимость права временного владения и 
пользования земельным участком с видом разрешенного использования «для размещения складских объ-
ектов», расположенным по адресу: г. Санкт-Петербург, город Пушкин, Гусарская улица, участок 2, (северо-
восточнее дома 30, литера А по Гусарской улице), кадастровый номер 78:42:0018234:1002, общей площа-
дью 930,0 кв. м. 

Оценка стоимости объекта с юридической точки зрения представляет собой оценку имущественных 
прав на него.  

Согласно выписке из ЕГРН, на оцениваемый земельный участок действуют ограничения прав, 
предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; срок действия: не установлен; 
реквизиты документа-основания: постановление главного государственного санитарного врача Россий-
ской Федерации от 20.01.2012 № 7 выдан: Главный государственный санитарный врач Российской Феде-
рации; Содержание ограничения (обременения): При установлении санитарно-защитной зоны для имуще-
ственного комплекса ОАО «Асфальтобетонный завод № 1», производство № 2 ограничения использова-
ния территории предусмотрены СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная 
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классификация предприятий, сооружений и иных объектов», утвержденного Постановлением Главного 
государственного санитарного врача Российской Федерации от 25.09.2007 № 74.5.1.  

В санитарно-защитной зоне не допускается размещать: 

 жилую застройку, включая отдельные жилые дома, ландшафтно-рекреационные зоны, зоны 
отдыха, территории курортов, санаториев и домов отдыха, территорий садоводческих това-
риществ и коттеджной застройки, коллективных или индивидуальных дачных и садово-ого-
родных участков, а также других территорий с нормируемыми показателями качества среды 
обитания;  

 спортивные сооружения, детские площадки, образовательные и детские учреждения, ле-
чебно-профилактические и оздоровительные учреждения общего пользования. 

5.2. В санитарно-защитной зоне и на территории объектов других отраслей промышленности не до-
пускается размещать объекты по производству лекарственных веществ, лекарственных средств и (или) 
лекарственных форм, склады сырья и полупродуктов для фармацевтических предприятий; объекты пи-
щевых отраслей промышленности, оптовые склады продовольственного сырья и пищевых продуктов, ком-
плексы водопроводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, которые могут повлиять на 
качество продукции.  

5.3. Допускается размещать в границах санитарно-защитной зоны промышленного объекта или про-
изводства здания и сооружения для обслуживания работников указанного объекта и для обеспечения де-
ятельности промышленного объекта (производства): нежилые помещения для дежурного аварийного пер-
сонала, помещения для пребывания работающих по вахтовому методу (не более двух недель), здания 
управления, конструкторские бюро, здания административного назначения, научно-исследовательские 
лаборатории, поликлиники, спортивно-оздоровительные сооружения закрытого типа, бани, прачечные, 
объекты торговли и общественного питания, мотели, гостиницы, гаражи, площадки и сооружения для хра-
нения общественного и индивидуального транспорта, пожарные депо, местные и транзитные коммуника-
ции, ЛЭП, электроподстанции, нефте- и газопроводы, артезианские скважины для технического водоснаб-
жения, водоохлаждающие сооружения для подготовки технической воды, канализационные насосные 
станции, сооружения оборотного водоснабжения, автозаправочные станции, станции технического обслу-
живания автомобилей.  

5.4. В санитарно-защитной зоне объектов пищевых отраслей промышленности, оптовых складов 
продовольственного сырья и пищевой продукции, производства лекарственных веществ, лекарственных 
средств и (или) лекарственных форм, складов сырья и полупродуктов для фармацевтических предприя-
тий, допускается размещение новых профильных, однотипных объектов, при исключении взаимного нега-
тивного воздействия на продукцию, среду обитания и здоровье человека.  

5.5. Автомагистраль, расположенная в санитарно-защитной зоне промышленного объекта и произ-
водства или прилегающая к санитарно-защитной зоне не входит в ее размер, а выбросы автомагистрали 
учитываются в фоновом загрязнении при обосновании размера санитарно-защитной зоны.  

5.6. Санитарно-защитная зона или какая-либо ее часть не может рассматриваться как резервная 
территория объекта и использоваться для расширения промышленной или жилой территории без соот-
ветствующей обоснованной корректировки границ санитарно-защитной зоны. ; Реестровый номер гра-
ницы: 78:42-6.873; Вид объекта реестра границ: Зона с особыми условиями использования территории; 
Вид зоны по документу: Санитарно-защитная зона для имущественного комплекса ОАО «Асфальтобетон-
ный завод №1», производство № 2 на территории г. Санкт-Петербурга г. Пушкин ; Тип зоны: Санитарно-
защитная зона предприятий, сооружений и иных объектов. 

На часть земельного участка площадью 106 кв. м имеются ограничения прав, предусмотренные ста-
тьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок действия: не установлен; Содержание ограни-
чения (обременения): Охранная зона канализационных сетей. 

На часть земельного участка площадью 46 кв. м имеются ограничения прав, предусмотренные ста-
тьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок действия: не установлен; Содержание ограни-
чения (обременения): Охранная зона водопроводных сетей. 

Также на всю площадь земельного участка имеются ограничения, предусмотренные статьей 56 Зе-
мельного кодекса Российской Федерации; Срок действия: не установлен; Содержание ограничения (обре-
менения): Зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности. 

Согласно заданию на оценку, оцениваемый земельный участок находится в государственной соб-
ственности. 

Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга (далее — Комитет) является исполнитель-
ным органом государственной власти Санкт-Петербурга. 
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Комитет проводит государственную политику в сфере управления и распоряжения государствен-
ным имуществом Санкт-Петербурга, а также в сфере земельных отношений (за исключением инвентари-
зации земель и территорий зелёных насаждений в Санкт-Петербурге, а также муниципального земель-
ного контроля на территории Санкт-Петербурга). 

Согласно ст. 608 части 2 Гражданского кодекса РФ, право сдачи имущества в аренду принадлежит 
его собственнику. Арендодателями могут быть также лица, управомоченные законом или собственником. 

Право собственности согласно ст. 209 части 1 Гражданского кодекса РФ включает право владения, 
пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отно-
шении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым 
актам, и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе: отчуждать свое имущество в соб-
ственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником права владения, пользования и рас-
поряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоря-
жаться им другим образом.  

Данные о балансовой стоимости оцениваемого объекта не предоставлены. По мнению оценщика, 
данный факт не оказывает влияния на стоимость объекта оценки. 

В соответствии с Заданием на оценку в рамках данной оценки определялись следующие права – 
право аренды (право временного владения и пользования). Предполагается, что результаты проведенной 
оценки будут использованы для размещения складских объектов сроком на 5 лет. Иное использование 
результатов оценки не предполагается. 

По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить 
арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное 
пользование. 

Арендатор обязан пользоваться арендованным имуществом в соответствии с условиями договора 
аренды, а если такие условия в договоре не определены, в соответствии с назначением имущества. 

Арендатор вправе с согласия арендодателя сдавать арендованное имущество в субаренду (под-
наем) и передавать свои права и обязанности по договору аренды другому лицу (перенаем), предостав-
лять арендованное имущество в безвозмездное пользование, а также отдавать арендные права в залог и 
вносить их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или паевого 
взноса в производственный кооператив, если иное не установлено настоящим Кодексом, другим законом 
или иными правовыми актами. В указанных случаях, за исключением перенайма, ответственным по дого-
вору перед арендодателем остается арендатор. 

Договор субаренды не может быть заключен на срок, превышающий срок договора аренды. 

К договорам субаренды применяются правила о договорах аренды, если иное не установлено зако-
ном или иными правовыми актами. 

Если арендатор пользуется имуществом не в соответствии с условиями договора аренды или назна-
чением имущества, арендодатель имеет право потребовать расторжения договора и возмещения убыт-
ков. 

5.3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объектом оценки является рыночная стоимость права временного владения и пользования земель-
ным участком с видом разрешенного использования «для размещения складских объектов», расположен-
ным по адресу: г. Санкт-Петербург, город Пушкин, Гусарская улица, участок 2, (северо-восточнее дома 30, 
литера А по Гусарской улице), кадастровый номер 78:42:0018234:1002, общей площадью 930,0 кв. м. 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки представлены в таблице ниже на 
основании документов, приведенных в п. 5.1 и фотофиксации объекта Оценки. 

Описание характеристик оцениваемого земельного участка 

Таблица №3 

Характеристика Показатель 

Тип объекта недвижимости Земельный участок 

Адрес 
г. Санкт-Петербург, город Пушкин, Гусарская улица, участок 2, (се-
веро-восточнее дома 30, литера А по Гусарской улице) 

Площадь, кв. м 930 +/- 11 

Категория земли Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования для размещения складских объектов 

Конфигурация Прямоугольной формы 

Кадастровый номер 78:42:0018234:1002 

Кадастровая стоимость, руб. 2 422 507,52 

Балансовая стоимость, руб. Нет данных 
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Характеристика Показатель 

Наличие твердого покрытия Отсутствует 

Сведения о существующих ограничениях/ 
обременениях на земельный участок 

Ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 
56 Земельного кодекса РФ 

Коммуникации Отсутствуют 

Доп. описание Специальные допущения отсутствуют 

Информация об объекте оценки из учетных систем Росреестра представлена ниже. 

 

Источник: https://lk.rosreestr.ru/ 

Рисунок 1 – Информация о земельном участке 
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Местоположение объекта оценки представлено на рисунках ниже. 

Источник: https://lk.rosreestr.ru/ 

Рисунок 2 – Местоположение оцениваемого земельного участка на кадастровой карте 

 

Источник: https://yandex.ru/maps/ 

Рисунок 3 – Местоположение оцениваемого земельного участка на карте города 
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Источник: https://yandex.ru/maps/ 

Рисунок 4 – Локальное расположение оцениваемого земельного участка  

 

Источник: Данные заказчика 

Рисунок 5 – Локальное расположение оцениваемого земельного участка 

Объект оценки расположен в г. Санкт-Петербург. 

Санкт-Петербург1 — второй по численности населения город России. Город федерального значе-
ния. Административный центр Северо-Западного федерального округа. Основан 16 (27) мая 1703 года 
царём Петром I. В 1714—1728 и 1732—1918 годах — столица Российского государства. 

Назван в честь святого Петра — небесного покровителя царя-основателя, но со временем стал всё 
больше ассоциироваться с именем самого Петра I. Город исторически и культурно связан с рождением 
Российской империи и вхождением России в современную историю в роли европейской великой державы. 

                                                           
1 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-
%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3 
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Расположен на северо-западе страны на побережье Финского залива и в устье реки Нева. Граничит 
с Ленинградской областью, также имеет морские границы с Финляндией и Эстонией. 

В Санкт-Петербурге находятся: конституционный суд РФ, геральдический совет при президенте РФ, 
полпредство северо-западного федерального округа, органы власти Ленинградской области, межпарла-
ментская ассамблея СНГ. Также размещены: главное командование ВМФ РФ и штаб западного военного 
округа ВС РФ. 

Был центром трёх революций: 1905—1907 годов, Февральской, Октябрьской. В ходе Великой Оте-
чественной войны в 1941—1944 годах 872 дня находился в блокаде, в результате которой погибло около 
миллиона человек. 1 мая 1945 года Ленинград был объявлен городом-героем. По состоянию на 2018 год 
в составе города федерального значения Санкт-Петербурга также находятся 3 города воинской славы: 
Кронштадт, Колпино и Ломоносов. 

Население: 5 598 486 человек (2023 год). Санкт-Петербург — самый северный в мире город с насе-
лением более миллиона человек. Также Санкт-Петербург является самым западным городом-миллионни-
ком России. Среди городов, полностью расположенных в Европе, он является третьим по населению 
(уступая лишь Москве и Лондону), а также первым по численности жителей городом, не являющимся сто-
лицей. Город — центр Санкт-Петербургской городской агломерации. Площадь города 1439 км², Санкт-
Петербург является вторым по площади городом страны. 

Санкт-Петербург — важный экономический, научный и культурный центр России, крупный транс-
портный узел. Исторический центр города и связанные с ним комплексы памятников входят в список объ-
ектов всемирного наследия ЮНЕСКО; это один из самых важных в стране центров туризма. Среди наибо-
лее значимых культурно-туристических объектов: Эрмитаж, Кунсткамера, Мариинский театр, Российская 
национальная библиотека, Русский музей, Петропавловская крепость, Исаакиевский собор, Невский про-
спект.  

Санкт-Петербург делится на 18 районов: 

 Адмиралтейский 

 Василеостровский 

 Выборгский 

 Калининский 

 Кировский 

 Колпинский 

 Красногвардейский 

 Красносельский 

 Кронштадтский 

 Курортный 

 Московский 

 Невский 

 Петроградский 

 Петродворцовый 

 Приморский 

 Пушкинский 

 Фрунзенский 

 Центральный 

В границах районов располагаются 111 внутригородских муниципальных образований: 81 муници-
пальный округ (некоторым из них присвоены названия, некоторые называются по номерам), девять горо-
дов (Зеленогорск, Колпино, Красное Село, Кронштадт, Ломоносов, Павловск, Петергоф, Пушкин, Сестро-
рецк) и 21 посёлок. 

Санкт-Петербург — один из важнейших экономических центров Российской Федерации. 

Финансовый рынок города является вторым по величине региональным финансовым рынком Рос-
сии. В городе действуют Санкт-Петербургская валютная биржа, товарная биржа «Санкт-Петербург», ПАО 
«Санкт-Петербургская биржа», Санкт-Петербургская международная товарно-сырьевая биржа. В городе 
зарегистрирован 31 банк (наиболее крупные: ВТБ, «Россия», «Санкт-Петербург», «Таврический», Балтин-
вестбанк) и представительства более 100 банков других регионов. 

Основу промышленности составляют свыше 700 крупных и средних предприятий, также более 20 
тысяч малых предприятий.  

Основа промышленности: тяжёлая индустрия. В городе работают такие судостроительные предпри-
ятия, как «Адмиралтейские верфи» (корабли для ВМФ, танкеры, подводные лодки), «Средне-Невский су-
достроительный завод» (катера, тральщики для ВМФ), «Балтийский завод» (суда для Морфлота, ледо-
колы), «Северная верфь» (суда для ВМФ и Морфлота). Действуют предприятия машиностроения: «Ком-
прессор» (компрессорное оборудование, нефтегазовое оборудование), «Ленинградский металлический 
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завод» (паровые, газовые и гидравлические турбины), «Электросила» (электромашины, генераторы), за-
вод «Электропульт» (электрическая аппаратура), «Севкабель» (силовые кабели, медный прокат), «Киров-
ский завод» (тракторы, металлопродукция, сельскохозяйственная техника), «Арсенал» (космические спут-
ники, артиллерийские установки, компрессорные станции), «Ижорские заводы» (прокатное оборудование, 
специальное оборудование, атомные реакторы), «Ленинец» (оборудование для авиации и вооружения, 
радиоэлектронное оборудование), «Светлана» (рентгеновские трубки, радиоэлектронная аппаратура, 
комплектующие), ЛОМО (оптические приборы) и другие. Развито транспортное машиностроение: «Вагон-
маш» (пассажирские вагоны для железных дорог и электровагоны для метрополитена). В городе развита 
чёрная (Ижорский трубный завод компании «Северсталь») и цветная металлургия («Красный выборжец»), 
химическая («ВМП-Нева»), лёгкая, полиграфическая промышленность. 

Среди крупнейших предприятий пищевой промышленности: завод пивоваренной компании «Бал-
тика» (пиво, безалкогольные напитки, минеральные воды), пивзавод компании Heineken, Пивоваренный 
завод имени Степана Разина, Хлебозавод Московского района (хлебобулочные, мучнистые кондитерские 
изделия, принадлежит Fazer), Фабрика имени Крупской (конфеты и шоколад), мясокомбинат «Парнас-М» 
(колбасные изделия, мясные консервы и полуфабрикаты), «Мельница Кирова» (крупа, мука), молочный 
комбинат «Петмол» (принадлежит Danone), завод минеральных вод «Полюстрово», мясокомбинаты, 
предприятия по производству кондитерских изделий, рыбной продукции и многие другие. 

Потребительский рынок Санкт-Петербурга обеспечивает работой пятую часть занятого в городском 
хозяйстве населения и составляет пятую часть валового внутреннего регионального продукта. Он вклю-
чает в себя порядка 15,9 тысяч предприятий розничной торговли (в том числе продовольственные товары 
повседневного спроса населению реализуют более 6,5 тысяч предприятий торговли), 6,8 тысяч — обще-
ственного питания, более 8,5 тысяч — бытового обслуживания. В городе действуют 171 комплекс мелко-
розничной торговли, 22 рынка (из них 16 специализированных по реализации сельхозпродукции). В Санкт-
Петербурге представлены торговые сети: международные (Ашан, К-Руока, Spar, Metro, Prisma), федераль-
ные (О’Кей, Лента, Дикси, Магнит, а также Пятёрочка, Карусель и Перекрёсток, принадлежащие X5 Retail 
Group), межрегиональные (7Я семьЯ, Верный, Норма, Идея, Нетто, Азбука Вкуса, Полушка), местные (Се-
зон, Лайм, Лэнд, РиоМаг, Смарт, РеалЪ) и другие. Доля крупных торговых сетей в розничном товарообо-
роте составляет 76%. 

Существенную роль в экономике играет туристический бизнес, связанный с приёмом гостей из Рос-
сии и зарубежных стран, а также связанная с этим экономическая активность в сфере обслуживания. Го-
род обладает значительным историко-культурным наследием для формирования туристского продукта, 
для превращения туризма в базовую отрасль городской экономики.  

Санкт-Петербург — крупнейший транспортный узел северо-запада России и второй в стране после 
Москвы. Он включает в себя железные дороги, морской и речной транспорт, автомобильные дороги и 
авиалинии. Через город проходят: два евразийских транспортных коридора «Север — Юг» и «Севсиб», 
панъевропейский транспортный коридор №9, европейский автомобильный маршрут E 18, связывающие 
Скандинавию с центром России.  

Для снижения загруженности городских автомагистралей транзитным транспортом построена коль-
цевая автомобильная дорога (КАД). Основными трассами, связывающими Санкт-Петербург с другими ре-
гионами, являются (по часовой стрелке от Финского залива): Приморское шоссе, Выборгское шоссе, При-
озерское шоссе, Рябовское шоссе, Мурманское шоссе, Петрозаводское шоссе, Московское шоссе, ско-
ростная автомагистраль «Нева» (Москва-Санкт-Петербург), Пулковское шоссе — Киевское шоссе, Тал-
линское шоссе, Петергофское шоссе. 

На территории города находятся Большой порт Санкт-Петербург, включающий пять бассейнов (Во-
сточный, Барочный, Пассажирский, рейд Лесного мола и Угольную Гавань); Василеостровский грузовой 
порт, Кронштадтский порт, порт Ломоносов. В них перегружаются нефтепродукты, металлы, лесные грузы, 
контейнеры, уголь, руда, химические грузы, металлолом. 

На западной оконечности Васильевского острова расположен морской пассажирский терминал для 
приёма круизных лайнеров и паромов. Существенная доля перевозок водным транспортом приходится на 
речные перевозки по Неве, связывающей город с Ладожским озером и являющейся конечным отрезком 
Волго-Балтийского водного пути.  

Основные характеристики локального местоположения оцениваемого объекта представлены в сле-
дующей таблице.  
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Таблица №4 

Наименование показателя Описание / значение 

Район местоположения Объект оценки расположен в г. Санкт-Петербург 

Ближайшая автомагистраль Катлинская дорога 

Значимость автомагистрали  Активность автомобильного движения умеренная 

Возможность подъезда личного 
автотранспорта 

Подъезд личным автотранспортом свободен. Дорожное покрытие – ас-
фальт, грунтовая дорога.  

Уровень транспортных потоков в 
непосредственной близости 

Средний  

Все эти факторы были учтены оценщиком при определении варианта наиболее эффективного ис-
пользования объекта оценки, а также при проведении корректировок в процессе расчета рыночной и лик-
видационной стоимости. 

6. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ 

1. Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологиче-
ский, технический и иные виды аудита. 

2. Определение стоимости объекта производится на основании предоставленных заказчиком доку-
ментов. Поиск (в т. ч. запрос в сторонних организациях) других документов по объекту оценки в обязанно-
сти оценщика не входит. 

3. В процессе оценки оценщик использует информацию, доступную участникам рынка на дату 
оценки. Оценщик считает надежными и достоверными общедоступные источники отраслевой и статисти-
ческой информации и принимает данную информацию как есть. Оценщик не принимает на себя ответ-
ственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, 
которые могут повлиять на стоимость объекта оценки. 

4. Информация, полученная от заказчика оценки, считается достоверной на дату оценки. Заказчик 
оценки, правообладатель объекта оценки или иное уполномоченное ими лицо должны подтвердить, что 
предоставленная ими информация соответствует известным им фактам. 

5. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцени-
ваемого имущества, и не несет ответственность за наличие подобных факторов. 

6. При определении стоимости объекта оценки оценщик исходил из предположения об отсутствии 
обременений оцениваемого имущества, т.е. по состоянию на дату оценки представленное к оценке иму-
щество не участвует в судебных разбирательствах, спорах, не обременено залоговыми обязательствами, 
на него нет притязаний со стороны третьих лиц. 

7. Расчетные процедуры по определению стоимости объекта оценки проводились с помощью про-
граммного продукта Microsoft Excel. Округление осуществлялось на завершающем этапе расчета – при 
получении итогового значения рыночной стоимости. В данной связи промежуточные расчетные показа-
тели, приведенные в тексте Отчета, не следует рассматривать как точные значения, так как они показаны 
без учета дробных составляющих. 

8. Отчёт и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть использованы заказчиком только для 
определенных целей, указанных в отчёте. Оценщик не несет ответственности за распространение заказ-
чиком данных отчёта, выходящих за рамки целей предполагаемого использования результатов оценки. 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости оцени-
ваемого имущества и не является гарантией того, что оно будет реализовано на свободном рынке по цене, 
равной стоимости, указанной в отчете. 

10. Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составлен-
ном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным законом «Об оценочной деятель-
ности в Российской Федерации», признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки 
с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в су-
дебном порядке не установлено иное. 

11. Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за ис-
ключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной цены 
предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления от-
чета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации. 

12. Формулировки «определение рыночной стоимости права временного владения и/ или пользова-
ния» и «определение рыночной арендной платы» являются равноценными. 

13. Определение рыночной арендной платы за объект аренды производится в предположении об от-
сутствии единовременного первоначального платежа за «право аренды». 
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14. Рыночную арендную плату в общем случае, т.е. если не заданы особые условия аренды, оценщик 
рассчитывает для тех условий аренды, которые рынок посчитал бы рыночной нормой. Однако если кон-
трактные условия аренды будут отличаться от рыночной нормы, то рыночная арендная плата, примени-
мая к этой аренде, должна отражать эти отличия. 

15. Арендная плата определяется для объекта аренды исходя из того, что он будет передан в аренду 
в состоянии «как есть», однако с учетом того, что арендатор имеет право осуществить целесообразный 
ремонт помещения (в соответствии с выводами анализа наиболее эффективного использования объекта 
оценки), без каких-либо компенсаций или зачета в счет арендной платы со стороны арендодателя. При 
этом все неотделимые улучшения, появившиеся в ходе проведения ремонта, переходят в собственность 
арендодателя только по истечении договора аренды, и потому не могут рассматриваться арендодателем 
как повод для пересмотра арендной платы. 

16. В состав арендной платы не входят платежи за пользование коммунальными услугами в связи с 
эксплуатацией объекта недвижимости. Предполагается, что коммунальные, эксплуатационные и админи-
стративно-хозяйственные расходы будут компенсироваться по отдельному договору оказания услуг. 
Арендная плата является платой непосредственно собственнику объекта за извлечение выгоды из полез-
ных свойств вещи (объекта недвижимости). Коммунальные и прочие перечисленные платежи суть затраты 
на содержание объекта аренды, которые могут быть возложены договором аренды как на арендатора, так 
и на арендодателя. 

17. Прочие допущения и ограничения, возникающие в процессе оценки, приводятся в отчёте далее. 

7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ 
ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТАМ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ИХ СТОИ-

МОСТЬ 

7.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И 

РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ ЧИСЛЕ 

ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ, В ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ 

7.1.1. Социально-экономическое положение Российской Федерации2 

Основные итоги: 

Оперативная статистика свидетельствует о продолжении роста российской экономики, несмотря на 
некоторое замедление его темпов в конце 2023 года. Ожидания бизнеса на 2024 г. остались оптимистич-
ными. Расширение потребительского спроса сдерживалось начавшимся торможением в розничном кре-
дитовании в ответ на увеличение процентных ставок и ужесточение макропруденциальных лимитов. 
Этому также способствовало ускорение роста средств граждан в банках, в особенности размещенных на 
срочных вкладах до года по привлекательным ставкам. В результате рост потребительских цен в декабре–
январе стал более сдержанным. Тем не менее, он пока еще остается высоким. Особенно это заметно в 
части устойчивых компонентов, в которых в декабре-январе только проявились признаки снижения ин-
фляционного давления. Повышенными остаются и инфляционные ожидания бизнеса и населения. Уже 
принятые решения по ДКП приведут в предстоящие месяцы к дальнейшему постепенному торможению 
инфляционных процессов и возвращению к сбалансированным темпам роста экономики и низкой инфля-
ции.  

Платежеспособный спрос в российской экономике по-прежнему превышает предложение товаров и 
услуг. Однако рост потребительского спроса, подпитываемый, с одной стороны, повышением зарплат и 
доходов, и с другой стороны, розничным кредитованием, похоже, замедляется в условиях усиления сти-
мулов к сбережениям. При этом нехватка рабочих рук в экономике и высокая загрузка имеющихся произ-
водственных мощностей, судя по всему, будут больше поддерживать увеличение зарплат, чем рост про-
изводства. Это способствует поддержанию повышенного инфляционного давления.  

В декабре – январе рост потребительских цен с поправкой на сезонность ощутимо замедлился. Од-
нако пока это в большей степени связано с временными дезинфляционными факторами на рынках от-
дельных товаров и услуг и укреплением рубля, чем со снижением общего инфляционного фона. Так, ди-
намика показателей, характеризующих устойчивые компоненты роста цен, в декабре носила разнонаправ-
ленный характер.  

Замедление роста цен в январе позитивно сказалось на рынке ОФЗ: доходности госбумаг заметно 
снизились в долгосрочном сегменте. Консервативная политика Минфина России при размещении новых 
выпусков также способствовала этому. В результате инвертированность кривой доходностей ОФЗ (доход-
ность долгосрочных бумаг ниже, чем доходность среднесрочных (от 2 лет)) стала наиболее выраженной 
в текущем цикле ужесточения ДКП. 

                                                           
2 https://www.cbr.ru/collection/collection/file/47840/bulletin_24-01.pdf 
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Как и в 2022 г., российская экономика в 2023 г. продемонстрировала устойчивость к шокам, перейдя 
к росту и превысив уровень начала 2022 года. Тем самым она превзошла ожидания аналитиков, прогно-
зировавших в начале 2023 г. ее падение по итогам года.  

В течение 2023 г. расширение внутреннего спроса последовательно ускорялось при поддержке фис-
кального и кредитного импульсов, компенсируя сжатие внешнего спроса. Однако по мере усиления дело-
вой активности и структурной трансформации экономики росла загрузка внутренних факторов производ-
ства, прежде всего труда. В условиях ограниченного предложения рабочей силы это привело к ускорению 
роста зарплат и выходу безработицы на рекордно низкие уровни.  

Инфляция по итогам 2023 г. заметно превысила ожидания аналитиков и профессиональных участ-
ников рынка. В основе этого – быстрое восстановление внутреннего спроса, в том числе потребительского 
на фоне роста доходов, улучшения настроений домохозяйств и активизации потребительского кредито-
вания, а также ослабление рубля вследствие большего, чем ожидалось, сжатия торгового сальдо. 

Инфляция 

В декабре 2023 – январе 2024 г. в потребительском сегменте начал формироваться дезинфляцион-
ный тренд. Он пока больше заметен в общей динамике цен, чем в динамике их разных аналитических 
показателей, отражающих устойчивое инфляционное давление. Стабилизация и укрепление рубля, во 
многом благодаря произошедшему ужесточению денежно-кредитной политики, способствовали опережа-
ющему уменьшению ценового давления в потребительских ценах с высокой зависимостью от валютного 
курса.  

Таким образом, трансмиссия повышения ключевой ставки в динамику цен проявляется все более 
выраженно. В дальнейшем сдерживающее влияние ДКП на потребительский спрос и цены будет увели-
чиваться. В итоге рост цен, который пока еще остается выше 4% в пересчете на год, замедлится еще 
сильнее.  

Как процесс дезинфляции может сочетаться с сохраняющейся острой нехваткой рабочих рук в эко-
номике, заставляющий работодателей повышать заработные платы более высокими темпами по сравне-
нию с ростом производительности? Во-первых, торможение роста розничного кредитования, которое уже 
наблюдается, ограничит дополнительный спрос домохозяйств за счет кредитных средств, прежде всего, 
на товары длительного пользования. Во-вторых, двузначные ставки по срочным банковским вкладам сде-
лали их привлекательными для домохозяйств. В результате продолжается быстрое накопление средств 
на срочных вкладах. Поэтому большая доля прироста заработных плат и доходов населения сберегается 
на банковских вкладах и в инструментах денежного и финансового рынков.  

В итоге увеличивается сберегательная активность, растет норма сбережений, а рост потребления 
замедляется. Это снижает инфляционное давление. Очевидно, что для поддержания высокой нормы сбе-
режений, требуемой для дезинфляции в условиях нехватки рабочих рук в экономике, а также финансиро-
вания роста инвестиций, нужно сохранение привлекательности процентных ставок по инструментам сбе-
режений. А для этого необходимо поддержание жесткой ДКП. 

В декабре – январе текущие темпы роста потребительских цен заметно снизились. Однако они по-
прежнему значимо превышают уровень 4% в пересчете на год.  

Говорить об устойчивом тренде на замедление темпов роста цен пока преждевременно. Проинфля-
ционное влияние временных факторов, которые в том числе вносили значительный вклад в ускорение 
роста цен во второй половине 2023 г., сменилось дезинфляционным. Кроме того, в декабре понижатель-
ное давление на цены оказали факторы технического характера: сезонность новых компонентов в услугах 
внутреннего туризма и перенос индексации тарифов на услуги пассажирского транспорта. 

Инфляционные ожидания населения и бизнеса остаются повышенными. Предпринятое ужесточе-
ние ДКП еще не в полной мере проявилось в динамике спроса и цен.  

В декабре и первой половине января рост потребительских цен значительно замедлился относи-
тельно предыдущих месяцев, составив 6,5% м/м SAAR после 10,2% м/м SAAR в ноябре (11,3% м/м SAAR 
в среднем за осенние месяцы). Замедление наблюдалось во всех укрупненных категориях, но наиболее 
сильно проявилось в услугах. Годовая инфляция снизилась до 7,4 с 7,5% в ноябре. В январе недельные 
темпы роста цен снизились, а годовой рост цен на 29 января составил 7,3% 
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Рисунок 6 

Рост стоимости продовольственных товаров в декабре замедлился до 8,8 с 12,7% м/м SAAR в но-
ябре. Снизились сезонно скорректированные темпы удорожания овощей и фруктов. Без их учета рост цен 
на продовольствие тоже замедлился, но менее значительно: до 8,2 с 10,9% м/м SAAR. Основной драйвер 
– разворот в динамике цен мясопродуктов (мясо кур подешевело на 1,9%). Темпы удорожания яиц в де-
кабре существенно выросли под влиянием повышенного сезонного спроса и ограниченного предложения. 
Однако к середине января сезонное снижение спроса и расширение предложения, в том числе за счет 
импорта, привели к небольшому снижению цен. При этом участники рынка не ожидают значительного 
уменьшения уровня цен относительно текущих уровней, так как закупочные цены зарубежных поставщи-
ков существенно не отличаются от российских. 

В непродовольственном сегменте рост цен замедлился до 5,3 с 6,0% м/м SAAR в ноябре. В разрезе 
компонентов картина преимущественно сохранялась. При этом приостановилось снижение стоимости 
нефтепродуктов. По недельным данным, розничные цены на топливо с конца декабря вернулись к росту. 
Биржевые (оптовые) цены вновь стали расти в начале года, что может быть связано со снижением объе-
мов переработки после поломки оборудования на одном из крупных нефтеперерабатывающих заводов. 
Однако участники рынка не ожидают заметного роста цен в ближайшее время с учетом сезонного сниже-
ния спроса, высокого уровня производства и накопленных запасов после осенних ограничений на экспорт. 
Возврат к полной выплате по демпферу также ограничивает потенциал роста цен на нефтепродукты. По-
сле завершения ноябрьских распродаж темп роста цен большинства электротоваров и бытовых приборов 
остался сдержанным. На фоне ноябрьского укрепления рубля и стабилизации курса медиана роста цен 
товаров с высокой чувствительностью к курсовой динамике также в конце года стабилизировалась на за-
метно более низких уровнях по сравнению с августом – октябрем. 

Рост стоимости услуг в декабре резко замедлился – до 5,1 с 12,2% м/м SAAR в ноябре. Возобнов-
ление роста стоимости услуг зарубежного туризма было компенсировано снижением стоимости отдыха 
внутри страны. Наибольший вклад в удешевление услуг внутреннего туризма внесло снижение стоимости 
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поездок на Черноморское побережье, которые были включены в расчет стоимости потребительской кор-
зины только с 2023 года. Вероятно, данное снижение носит сезонный характер, однако достоверно оце-
нить масштаб сезонного фактора проблематично из-за ограниченного числа ретроспективных наблюде-
ний. Снижение темпов роста цен в услугах также связано с пассажирским транспортом: за счет удешев-
ления авиаперелетов, а также услуг железнодорожного транспорта (после более ранней, чем обычно, ин-
дексации в предыдущем месяце2). Рост стоимости услуг без учета туризма, воздушного и железнодорож-
ного транспорта также замедлился – до 6,5 с 11,1%. Это было связано с тем, что медленнее дорожала 
аренда жилья, а также ряд бытовых услуг. 

 

 

Рисунок 7 

Аналитические показатели ценовой динамики в целом указывают на некоторое снижение устойчи-
вого инфляционного давления, но в гораздо меньшей степени по сравнению с масштабом замедления 
роста ИПЦ в целом. Оценка трендовой инфляции на пятилетнем интервале уменьшилась до 7,08 с 7,24% 
в ноябре, оставаясь на повышенном уровне. При этом снижение носит в основном технический характер, 
связанный с уходом из расчета повышенных темпов роста цен декабря 2018 года. Оценка на трехлетнем 
интервале, напротив, несколько повысилась – до 8,12 с 8,09% в ноябре. Модифицированные показатели 
базовой инфляции продолжили снижаться. Вес ускоренно дорожающих позиций продолжает медленно 
уменьшаться. Однако одновременно с этим повысилась медиана распределения роста цен. Эти оценки в 
целом подтверждают выводы о плавном характере замедления роста цен и его неустойчивости.  
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Рост цен производителей в обработке (без учета металлургии и нефтепереработки) приостановился 
в декабре. По данным декабрьского опроса S&P Global, давление со стороны издержек ослабло, однако 
риски сохраняются. Предприятия отмечают высокий внутренний спрос и продолжают расширять заня-
тость. Схожие результаты показывает мониторинг предприятий Банком России: ценовые ожидания пред-
приятий незначительно выросли на фоне высокого спроса, отмечается продолжающийся рост деловой 
активности. Оценки ожидаемого роста спроса несколько снизились, что отчасти отразилось и на коррек-
тировке планов производства и найма. С учетом этого при постепенном проявлении эффекта ужесточения 
ДКП ценовые ожидания в течение 2024 г. будут снижаться.  

В начале января рост цен замедлился относительно декабря: за 1 – 29 января цены выросли на 
0,62%. В разрезе компонентов в основном сохраняются тенденции декабря. Продолжается замедление 
роста цен на продовольственные товары без учета овощей и фруктов. В непродовольственном сегменте 
рост цен остается сдержанным, продолжается наблюдаемое с конца декабря удорожание топлива. Не-
смотря на существенное замедление роста стоимости наблюдаемой корзины (без овощей, фруктов и ре-
гулируемых тарифов) медиана распределения и доля ускоренно дорожающих позиций остаются высо-
кими, что говорит о значительном вкладе отдельных компонентов. 

Произошедшее в декабре-январе замедление роста цен во многом обусловлено разворотом дей-
ствия временных факторов с проинфляционного на дезинфляционное, а также разовыми факторами. Од-
нако наблюдаются рост сберегательных настроений населения и некоторое охлаждение потребитель-
ского кредитования. Оперативные индикаторы потребительской активности (СберИндекс, Ромир) оста-
ются на высоком уровне в условиях уверенного роста зарплат и высоких инфляционных ожиданий. 

Таким образом, эффекты ужесточения ДКП транслируются в экономику, но происходит это медлен-
нее, чем об этом можно было судить исключительно на основе динамики общего ИПЦ. 

 

 

Рисунок 8 
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Экономическая динамика 

Согласно оперативным индикаторам, рост экономики продолжается, несмотря на замедление в 
конце года. Ожидания бизнеса на 2024 г. в целом остались оптимистичными.  

В совокупности можно говорить об идущей подстройке экономики к жестким денежно-кредитным 
условиям. Этот процесс может сопровождаться временным повышением волатильности показателей эко-
номической активности. 

В целом в 2024 г. можно ожидать замедления роста потребления домохозяйств при опережающем 
росте реальных зарплат и доходов. Некоторое замедление роста вероятно и в части валового накопления 
основного капитала. Однако госзаказ, льготные программы инвестиционного кредитования для приори-
тетных секторов и проектов и сохраняющиеся после ухода иностранных производителей и поставщиков 
ниши на рынке товаров и услуг будут способствовать расширению инвестиционной активности. Импорт 
после снижения, судя по всему, стабилизировался вслед за укреплением рубля. С учетом слабости миро-
вой экономики в 2024 г. стоимостная динамика российского ненефтегазового экспорта прежде всего будет 
определяться динамикой цен на мировых рынках и уровнем дисконта цен на российские товары, а не 
физическими объемами.  

Опубликованный Росстатом в конце прошлого года расчет ВВП по методу использования подтвер-
дил предварительные оценки ускорения роста экономики в III квартале. Основным драйвером выступило 
потребление домохозяйств, вклад расходов на госуправление и инвестиции был более сдержанным. С 
учетом существенного пересмотра вверх динамики ВВП в 2021–2022 гг. это означает, что к осени 2023 г. 
агрегированный выпуск в экономике не только превысил докризисные уровни, но и сильнее отклонился 
вверх от траектории сбалансированного роста, чем оценивалось ранее. 

Оперативная статистика свидетельствует о продолжении роста в IV квартале, однако ряд показате-
лей указывает на замедление его темпов по сравнению с III кварталом. Так, о более сдержанном расши-
рении деловой активности свидетельствуют динамика входящих потоков платежной системы Банка Рос-
сии, индексы PMI и снижение оптимизма в промышленности, фиксируемое опросами ИЭП.  

 

Рисунок 9 

Начиная с октября, стал снижаться и индекс выпуска базовых отраслей. Однако, по нашим оценкам, 
это всецело объясняется смещением сезонности в уборке урожая на III квартал из-за благоприятных по-
годных условий, которое привело к сокращению выпуска сельскохозяйственной продукции в IV квартале. 
Без учета этого выпуск базовых отраслей продолжил расти в осенние месяцы. Рост даже немного уско-
рился в ноябре за счет разворота в динамике промышленности и строительства, однако его темпы усту-
пали значениям III квартала.  
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Рисунок 10 

В промышленности объемы добычи стабильны на протяжении многих месяцев, а в обрабатываю-
щей промышленности динамика от месяца к месяцу волатильна. При этом в целом в IV квартале имела 
место стабилизация после роста на протяжении большей части 2023 г. Такой характер динамики наблю-
дается во всех укрупненных подгруппах отраслей обработки.  

 

Рисунок 11 

Рост основных показателей потребительского спроса в ноябре также оказался вблизи минимумов 
2023 г. Некоторое охлаждение потребительской активности в основном было обусловлено повышением 
нормы сбережений – темпы прироста депозитов физических лиц ускорились до максимальных в 2023 г. 
уровней5 и усилилось расхождение динамики трудовых доходов и потребления. Ужесточение денежно-
кредитной и макропруденциальной политики также способствовало замедлению роста розничного креди-
тования.   
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Рисунок 12 

При этом рост реальных зарплат в октябре ускорился до высоких по историческим меркам значений 
(+1,3% м/м SA). Это отражало усиление конкуренции за персонал среди работодателей в условиях огра-
ниченного предложения трудовых ресурсов. Безработица снова обновила исторический минимум.  

 

Рисунок 13 

Усиление недостатка квалифицированных работников в промышленности в январе и ускоренные 
темпы создания рабочих мест в конце 2023 г.6 позволяют ожидать, что в ближайшее время заработные 
платы могут продолжить расти, в то время как возможности для расширения предложения товаров и услуг 
темпами, достаточными для удовлетворения спроса, отсутствуют. Это может потребовать поддержания 
жесткости ДКУ продолжительное время для сохранения высокой нормы сбережений и охлаждения проин-
фляционного давления со стороны внутреннего спроса.  

Финансовый рынок 

На рынке ОФЗ доходности подрастали с начала декабря: участники рынка ожидали повышения клю-
чевой ставки до 16%. После декабрьского решения участники рынка стали считать, что цикл повышения 
ключевой ставки близок к завершению. На этом фоне доходности ОФЗ начали снижаться (доходность 10-
летних ОФЗ вырастала с 11,88 до 12,30% ко дню заседания по ставке и перешла к снижению, завершив 
год на уровне 11,86%%, а доходность 5-летних бумаг со дня заседания по ставке снизилась с 12,36 до 
11,75%).  

С начала 2024 г. доходности ОФЗ изменялись разнонаправленно. В коротком сегменте они выросли 
на 15-40 б.п., в средне- и долгосрочном сегменте – снизились на 6-22 базисных пунктов. В результате 
отрицательный спред доходностей (разница в доходностях между 5 и 2-летней ОФЗ) увеличился (с -76 
б.п. по состоянию на конец декабря до -110 б.п. на конец января).  

Минфин России планирует разместить в I квартале ОФЗ общим объемом 800 млрд руб. по номиналу 
с акцентом на долгосрочные бумаги с фиксированным купоном. В январе состоялись три аукциона, на 
которых были размещены ОФЗ на 239 млрд рублей. Спрос на первых аукционах на бумаги с фиксирован-
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ной доходностью был высоким, что поддержало вторичный рынок и способствовало снижению доходно-
стей. Устойчивый спрос на аукционах классических ОФЗ в начале года также может указывать на желание 
инвесторов зафиксировать высокую доходность в ожидании снижения ставок в ближайшие месяцы.  

Ставки процентных свопов демонстрировали схожую динамику с рынком ОФЗ. С начала года они 
снижались, отражая ожидания, что цикл снижения ключевой ставки начнется на горизонте нескольких 
кварталов. Фиксированные ставки свопов на RUONIA сроком 3 и 6 месяцев12 снизились на 13–32 б.п. и 
достигли 15,90 и 15,70% соответственно. Этому могли способствовать признаки снижения инфляционного 
давления в статистике по динамике цен за декабрь и первые недели января.  

Рубль оставался достаточно волатильным в течение декабря. Некоторое давление оказывало се-
зонное увеличение импорта. Курс в январе в целом укрепился относительно декабря (с 90,75 руб./долл. 
США в среднем за декабрь до 88,68 руб./долл. США в среднем за январь, к юаню – с 12,68 до 12,30 
руб./юань). Помимо сезонных факторов в виде снижения импорта, этому могло способствовать начало 
продаж валюты Банком России в рамках зеркалирования операций со средствами ФНБ на внутреннем 
валютном рынке.  

На глобальных рынках доходности государственных бумаг снижались в декабре на ожиданиях бо-
лее быстрого, нежели предполагалось ранее, смягчения ДКП. Однако в начале 2024 года они перешли к 
росту. Так, доходности 10-летних казначейских облигаций США снизились с 4,30% на начало декабря до 
3,87% и затем подросли до 4,02% к началу февраля (Рисунок 29). В конце января ФРС оставила ставку 
неизменной, при этом достигнут консенсус о том, что регулятор перейдет к снижению ставок к концу пер-
вого полугодия 2024 года. Доходности 10-летних госбумаг Германии также снижались в течение декабря, 
до 2,06 с 2,46%, и затем подросли до 2,20%. ЕЦБ в январе не изменил ставку, однако глава ЕЦБ заявила, 
что не отказывается от слов о потенциальном снижении ставки летом.  

 

Рисунок 14 

Таким образом, на российском рынке закрепились ожидания того, что цикл повышения ставки Банка 
России завершен. Вместе с тем участники рынка не ожидают ее быстрого снижения, как это происходило 
после резких повышений в 2022 и в 2015 годах. Ожидания инвесторов на глобальных рынках также скло-
няются в пользу перехода к снижению ставки в крупнейших экономиках ближе к середине года. При этом 
влияние динамики мировых финансовых рынков на российский остается ограниченным. 
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Рисунок 15 

Активное расширение внутреннего спроса повлекло увеличение спроса на импорт. Одновременно 
сокращался экспорт. Размер торгового профицита за 2023 г. сложился более чем на 50 млрд долл. США 
ниже прогноза аналитиков в начале года. Сокращение торгового баланса стало одной из основных причин 
ослабления рубля в III квартале, масштаб которого значительно превысил ожидания производителей. 
Ослабление рубля транслировалось в цены как напрямую, через возросшие издержки производителей, 
так и косвенно, через рост инфляционных ожиданий, провоцируя рост цен в том числе среди товаров с 
низкой импортной составляющей.  

Цикл ужесточения ДКП начался в конце июля 2023 г., однако процесс замедления роста цен, осо-
бенно среди устойчивых компонентов потребительской корзины, требовал времени. К концу года рост по-
требительских цен по-прежнему превышал трендовый уровень, однако величина положительного шока 
спроса (D+) значительно сократилась по сравнению с III кварталом. Принятые Банком России решения по 
ДКП постепенно транслировались в экономику. В частности, рост ставок по депозитам привел к значи-
тельному притоку вкладов населения и бизнеса. Однако повышение ключевой ставки в 2023 г. в условиях 
высокого оптимизма и повышенных инфляционных ожиданий населения и бизнеса оказало относительно 
меньшее сдерживающее влияние на кредитную активность, чем в прошлые эпизоды существенного уже-
сточения ДКП. Возвращение инфляции к цели требует поддержания жестких денежно-кредитных условий 
в течение продолжительного периода. 

7.1.2. Социально-экономическое положение Санкт-Петербурга3 

На 1 января 2024 года число учтенных в Статистическом регистре Росстата хозяйствующих субъек-
тов (юридических лиц и филиалов) уменьшилось по сравнению с 1 января 2023 года на 8 тыс. единиц (на 
3,7%) и составило 209,3 тыс. единиц. 

За январь–декабрь 2023 года в связи с ликвидацией снято с учета 23,1 тыс. хозяйствующих субъек-
тов (11,1% от числа учтенных в Статистическом регистре), за соответствующий период 2022 года – 26,3 
тыс. субъектов. 

Оборот организаций в январе-декабре 2023 года составил 27,8 трлн руб., что на 12,5% меньше, чем 

                                                           
3https://cedipt.gov.spb.ru/media/uploads/userfiles/2024/02/15/СПРАВКА_ЧП_декабрь_2023_г.pdf 
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в соответствующем периоде 2022 года (в январе-декабре 2022 года – 31,7 трлн руб.). 

Индекс промышленного производства (ИПП) в январе-декабре 2023 года составил 109,9% к уровню 
января-декабря 2022 года. В обрабатывающих производствах, на долю которых приходится 89,9% общего 
объема промышленного производства в Санкт-Петербурге, индекс производства в январе-декабре 2023 
года составил 111,4% к январю-декабрю 2022 года.   

Объемы обеспечения водоснабжением, водоотведением и организации сбора и утилизации отходов 
уменьшились на 0,2%, объемы обеспечения электрической энергией, газом и паром – на 1,3%, объемы 
добычи полезных ископаемых снизились на 29,4%. 

Строительство. В январе-декабре 2023 года выполненный объем работ по виду деятельности 
«Строительство» составил 578,3 млрд руб., что в сопоставимых ценах на 7,7% больше, чем в январе-
декабре 2022 года.   

В январе-сентябре 2023 года объем инвестиций в основной капитал составил 640,3 млрд руб., что 
в сопоставимых ценах на 10,7% выше января-сентября 2022 года. 

 

Рисунок 16 – Динамика инвестиций в основной капитал 

Транспорт. Общий объем услуг по транспортировке и хранению, оказанных организациями Санкт-
Петербурга (без субъектов малого предпринимательства), в январе-декабре 2023 года составил 1 628,7 
млрд рублей и в действующих ценах увеличился по сравнению с январем-декабрем 2022 года на 20,8%. 

Оборот розничной торговли в январе-декабре 2023 года составил 2 354,1 млрд руб., что в сопоста-
вимых ценах на 10,9% больше, чем в январе-декабре 2022 года.   

За январь-декабрь 2023 года в консолидированный бюджет Санкт-Петербурга поступили доходы в 
сумме 1 149,9 млрд руб. Общий объем доходов бюджета Санкт-Петербурга сократился на 1,3% к соответ-
ствующему периоду предыдущего года. В том числе объем налоговых и неналоговых доходов составил 1 
110,9 млрд руб., что на 1,3% меньше аналогичного периода предыдущего года. 

 

Рисунок 17 – Доходы и расходы консолидированного бюджета Санкт-Петербурга за январь-декабрь, 
млрд руб. 

К числу основных доходных источников в структуре налоговых и неналоговых доходов бюджета 
Санкт-Петербурга за отчетный период относятся:  

 налог на доходы физических лиц – 39,8%;  

 налог на прибыль организаций – 34,2%;  

 имущественные налоги – 7,0%;  
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 налоги на совокупный доход – 6,8%;  

 доходы от использования имущества, находящегося в государственной и муниципальной 
собственности – 5,0%;  

 акцизы – 3,4%. 

Индекс потребительских цен за январь-декабрь 2023 года составил 105,6%  к соответствующему 
периоду прошлого года (113,5% за январь-декабрь 2022 года  к соответствующему периоду 2021 года), в 
декабре 2023 года к декабрю  2022 года  - 106,8% (111,5% в декабре 2022 года к декабрю 2021 года).   

Реальные денежные доходы населения за январь-сентябрь 2023 года составили 104,3%, размер 
денежных доходов на душу населения за январь-сентябрь 2023 года – 65 294 руб., потребительские рас-
ходы на душу населения за январь-сентябрь 2023 года составили 53 473 руб. 

Величина прожиточного минимума на 01.01.2023 к уровню предыдущего года выросла на 14,7% и 
составила 15 094,0 руб. Вместе с этим, по состоянию на 01.01.2023 в сравнении с 01.01.2022 увеличился 
минимальный размер оплаты труда на 9,3% и составил 23 500,0 руб. В соответствии с Региональным 
соглашением от 14.11.2023 № 382/23-С «О минимальной заработной плате в Санкт-Петербурге на 2023-
2024 годы» с 01.11.2023 минимальный размер оплаты труда установлен в размере 25 000 руб.  

С 01.01.2024 величина прожиточного минимума в соответствии с постановлением Правительства 
Санкт-Петербурга от 15.09.2023 № 980 «Об установлении величины прожиточного минимума на душу 
населения и по основным социально-демографическим группам населения в Санкт-Петербурге на 2024 
год» составляет 16 535 руб. 

7.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Согласно п. 10 ФСО № 7, для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в 
тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемых объектов и другие виды 
использования, необходимые для определения их стоимости. 

Объект оценки представляет собой земельный участок категории: земли населенных пунктов, вид 
разрешенного использования – для размещения складских объектов.  

Исходя из вышеперечисленных характеристик, сегмент рынка, к которому принадлежит оценивае-
мый объект недвижимости – рынок земельных участков г. Санкт-Петербург.  

7.3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
4 

На конец 4 квартала 2023 г. почти все участки под девелопмент предполагаются для строительства 
жилья или апартаментов. Остальное — классические гостиницы или промышленная недвижимость. При 
этом девелоперы для строительства жилья стали чаще приобретать крупные недорогие участки на пери-
ферии города, снижая тем самым затраты на землю — и общие издержки на реализацию проекта. В струк-
туре спроса преобладают участки под коммерческую и промышленную застройку, а не жилую. Чаще всего 
реализуются свободные земельные участки (3/4 общего объёма сделок), участки под редевелопмент 
пользуются меньшим спросом. 

 

Рисунок 18 – Динамика средней стоимости земли под коммерческую застройку 

                                                           
4 https://www.ibgroup.ru/_files/analytica/2023/4Q/rinok_zemli_4_kv.pdf 
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Наиболее востребованными остаются участки: для промышленной функции — расположенные в 
локальных промышленных зонах и индустриальных парках окраинных районов города, пригородах и при-
легающих к городской черте территорий Ленинградской области. Для общественно-деловой функции — 
расположенные вблизи крупных транспортных магистралей, станций метрополитена, ключевых транс-
портных узлов и/или в престижных районах делового центра города. Под жилую застройку — участки на 
территория комплексного освоения и в окраинных районах со сложившейся инфраструктурой. 

В наибольшей степени на цену земли оказывает влияние местоположение: удалённость от города, 
градостроительные ограничения. При этом основная часть сделок сейчас проходит с участками, располо-
женными за пределами КАД, поскольку в границах города свободной земли практически нет. Отсутствие 
инженерного обеспечения снижает стоимость участка в среднем на четверть. Третьим важным фактором 
при формировании цены остаётся площадь участка. 

 

Рисунок 19 – Динамика стоимости земли под жилую застройку 

Стоимость земли на вторичном рынке составляет в среднем, для обеспеченных коммуникациями, 
расположенных в окраинных районах города участков площадью 10 000–50 000 кв. м: 2 270–2 770 руб./кв. 
м для промышленной и 11 900-12 900 руб./кв. м для общественно-деловой функций. В среднем стоимость 
удачно расположенного земельного участка под жильё составляет на конец квартала 26,8–36,8 тыс. 
руб./кв.м. Разрыв между ценой предложения и конечной ценой сделки для промышленных земельных 
участков сейчас может составлять до 10,0%, для участков общественно-делового назначения — до 12,0%.  

На торгах Фонда имущества более половины участков продаются без превышения конечной цены 
на начальной. Общее число реализованных на торгах участков в этом году — 31. 

В таблице ниже представлена информация о состоявшихся торгах земельных участков, находя-
щихся в имуществе Санкт-Петербурга с начала 2023 года.
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Таблица №5 

Адрес земельного участка 
Пло-

щадь, 
кв. м 

Разрешенное ис-
пользование 

Передаваем 
ые права 

Начальная цена, 
руб. 

Начальная цена, 
руб./кв. м 

Дата торгов 
Победитель тор-

гов 
Конечная цена, 

руб. 
Конечна я цена, 

руб./кв. м 
Коэф-т превы 

шения 

Санкт-Петербург, пр. Народ-
ного Ополчения, уч. 1 (се-

веро-западнее пересечений с 
Трамвайным пр.) 

9 745 
Для размещений 
некоммерческой 

стоянки 

Ежегодная 
арендная 

плата 
1 350 501 139 26.01.2023 

ООО «Торговый 
Дом Полиме-

талл» 
1 350 501 139 1,00 

Санкт-Петербург, м/о Невская 
застава, Большой Смолен-
ский пр., уч. 21а (юго-запад-

нее д. 11, лит. АК) 

1 504 
Под складские 

цели 

Ежегодная 
арендная 

плата 
870 816 579 26.01.2023 

подана одна за-
явка (ООО «Си-

стема») 
870 816 579 1,00 

Санкт-Петербург, м/о Горе-
лово, тер-я Старо-Паново, ул. 

Красных Зорь, уч. 2а 
6 590 

Под складские 
цели 

Ежегодная 
арендная 

плата 
1 773 170 269 26.01.2023 

подана одна за-
явка (ООО 
«РОЛКО») 

1 773 170 269 1,00 

Санкт-Петербург, п. Металло-
строй, дор. на Металлострой, 

уч. 76 
957 

Для размещения 
складских объек-

тов 

Ежегодная 
арендная 

плата 
534 006 558 22.03.2023 

подана одна за-
явка (ООО «Балт-

метком») 
534 006 558 1,00 

Санкт-Петербург, п. Шушары, 
ул. Ленина, уч. 19 

3 634 
Для размещения 
складских объек-

тов 

Ежегодная 
арендная 

плата 
1 842 438 507 22.03.2023 

подана одна за-
явка (ООО «Им-

пульс») 
1 842 438 507 1,00 

Санкт-Петербург, Выборгское 
шос., уч. 1 (северо-западнее 
д. 3, к. 1, лит. А по Выборг-

скому шос.) 

1 489 
Для строительства 

объекта обще-
ственного питания 

Ежегодная 
арендная 

плата 
3 300 000 2 216 07.04.2023 ООО «Ромашки» 15 675 000 10 527 4,75 

Санкт-Петербург, внутриго-
родская тер-я м. о. Ржевка, 

Братская ул., уч. 25 
3 070 

Складская за-
стройка 

Ежегодная 
арендная 

плата 
1 289 400 420 24.05.2023 ООО «Арматор» 1 598 856 521 1,24 

Санкт-Петербург, Металло-
строй, дор. на Металлострой, 

уч. 40 
877 

Под складские 
цели 

Ежегодная 
арендная 

плата 
315 720 360 31.05.2023 ООО «Эста» 315 720 360 1,00 

Санкт-Петербург, Мебельная 
ул., уч. 1 (юго-западнее пере-
сечения с Полиграфмашев-

ским пр-дом) 

16 091 
Для размещения 
промышленных 

объектов 

Ежегодная 
арендная 

плата 
4 827 300 300 31.05.2023 

ООО «Монолит 
Инвест» 

4 827 300 300 1,00 

Санкт-Петербург, Салтыков-
ская дор., уч. 4 (у д. 18, лит. 

А) 
1 000 

Под складские 
цели 

Ежегодная 
арендная 

плата 
535 625 536 31.05.2023 ООО «Канопус» 535 625 536 1,00 

Санкт-Петербург, Колпино, 
Загородная ул., уч. 183 

13 956 
Для размещения 
складских объек-

тов 

Ежегодная 
арендная 

плата 
3 800 000 272 07.06.2023 ООО «Вента» 4 484 000 321 1,18 

Санкт-Петербург, Елагинский 
пр., уч. 16 (тре-я кв. 51 Се-

веро-Приморской части, огра-
ниченной Ятхенной ул., Ка-

мышовой ул., Елагинским пр., 
Богатырским пр.) 

891 

Для строительства 
объекта обще-

ственного питания 
(кафе) 

Ежегодная 
арендная 

плата 
2 200 000 2 469 07.06.2023 ООО «Легион» 5 038 000 5 654 2,29 

Санкт-Петербург, пр. Опти-
ков, уч. 14 (юго-восточнее пе-
ресечения с Туристской ул.) 

7 107 
Для хранения ав-

тотранспорта 

Ежегодная 
арендная 

плата 
2 650 000 373 21.06.2023 ООО «МИРОС» 4 876 000 686 1,84 
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Адрес земельного участка 
Пло-

щадь, 
кв. м 

Разрешенное ис-
пользование 

Передаваем 
ые права 

Начальная цена, 
руб. 

Начальная цена, 
руб./кв. м 

Дата торгов 
Победитель тор-

гов 
Конечная цена, 

руб. 
Конечна я цена, 

руб./кв. м 
Коэф-т превы 

шения 

Санкт-Петербург, Приморский 
пр., уч. 1 (юго-восточнее д. 30 

по Приморскому пр.) 
1 800 

Для размещения 
объектов физиче-
ской культуры и 

спорта 

Ежегодная 
арендная 

плата 
1 231 200 684 20.07.2023 

подана одна за-
явка (ИП Дьяков-

ский К. В.) 
1 231 200 684 1,00 

Санкт-Петербург, м. о. Мос-
ковская застава, Иркутская 
ул., уч. 102 (у д. 4 по Иркут-

ской ул.) 

1 958 
Для размещения 
складских объек-

тов 

Ежегодная 
арендная 

плата 
775 368 396 25.07.2023 ООО «Ирбис» 1 310 371 669 1,69 

Санкт-Петербург, Минераль-
ная ул., д. 13 (уч. 6) 

1 369 
Для размещения 
промышленных 

объектов 

Ежегодная 
арендная 

плата 
389 897 285 08.09.2023 

ООО «Реставра-
ционная Мастер-
ская «Наследие» 

389 897 285 1,00 

Санкт-Петербург, Пушкин, Во-
сточный пр-д, уч. 6 

7 656 
Для размещения 
промышленных 

объектов 

Ежегодная 
арендная 

плата 
5 100 000 666 14.09.2023 ООО «Вента» 5 100 000 666 1,00 

Санкт-Петербург, п. Металло-
строй, дор. на Металлострой, 

уч. 22 (у д. 5, лит. ОБ) 
1 136 

Для размещения 
складских объек-

тов 

Ежегодная 
арендная 

плата 
299 904 264 21.09.2023 ООО «Оксайд» 605 802 533 2,02 

Санкт-Петербург, Большой 
Смоленский пр., уч. 1 (у д. 15) 

1 238 
Для размещения 
складских объек-

тов 

Ежегодная 
арендная 

плата 
515 585 416 04.10.2023 

ООО «Петро-
ЭнергоРемонт» 

2 186 021 1 766 4,24 

 



32 

7.3.1. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недви-

жимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 

Оценщиком проведен анализ фактических данных о ценах предложений с объектами недвижимости 
из рынка недвижимости сопоставимого назначения, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 
при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования. 

В таблице ниже представлена информация о земельных участках промышленного назначения, рас-
положенных в районе локального местоположения объекта оценки, выявленных в результате анализа 
рынка недвижимости региона. 

Таблица №6 

 

Из таблицы видно, что стоимость земельных участков промышленного назначения в районе распо-
ложения объекта оценки находится в диапазоне 6 000 – 19 436 руб./кв. м, без учета скидки на торг в зави-
симости от площади, коммуникаций и других характеристик земельного участка. 

7.3.2. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости 

Различают девять основных элементов сравнения для недвижимости, по которым выполняется кор-
ректировка цен аналогов5: 

1. передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. Цена сделки опреде-
ляется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости, в частности коммерческие объ-
екты, продают с учетом действующих договоров аренды, которые могут быть заключены по ставкам 
ниже рыночных. В этом случае необходимо вносить корректировку в цену аналога на разницу в став-
ках аренды по договору и по рынку. 

2. условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредито-
вания, иные условия). Цены сделок для разных объектов недвижимости могут отличаться из-за раз-
ных условий финансирования. Так, например, могут использоваться кредитные схемы, в которых 
сделку финансирует продавец с процентными ставками по кредиту ниже рыночного уровня. 

3. условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 
условия). Корректировки на условия продажи обычно выявляются на основе анализа взаимоотно-
шений покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно влияют на цену сделки. 
Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные 
денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи могут также оказывать 
влияние на цену объекта недвижимости. В любом случае обстоятельства продажи должны быть 

                                                           
5 Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – с.86-93., п.22е ФСО №7. 
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тщательным образом изучены и сделаны соответствующие корректировки цены сделки. 

4. условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложе-
ний, иные условия). Под корректировкой цен на рыночные условия понимается корректировка цен 
на время. На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляцион-
ные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате при-
нятия новых законов, налоговых норм, высотных или уплотнительных ограничений на строительные 
работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом или ее от-
дельные типы. 

5. вид использования и (или) зонирование. Рыночная стоимость объекта недвижимости определяется 
его наиболее эффективным использованием. Если использование сопоставимого объекта не соот-
ветствует наиболее эффективному использованию объекта оценки, необходимо выполнить коррек-
тировку цены сопоставимого объекта.  

6. местоположение объекта. Местоположение является одним из важнейших факторов стоимости, 
именно поэтому подбор аналогов осуществляется, как правило, с территории, которая непосред-
ственно примыкает к объекту оценки, либо с территории, которая по своим характеристикам анало-
гична ей.  

7. физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов 
капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, 
иные характеристики. 

8. экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав аренда-
торов, иные характеристики). 

9. наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. Иногда в состав стоимости пере-
даваемого объекта недвижимости включают компоненты, не являющиеся недвижимым имуще-
ством, например, мебель или оборудование, являющееся предметами бизнеса (кухонные плиты или 
встроенные холодильники). Стоимость таких предметов необходимо вычесть из стоимости сопоста-
вимого объекта. 

В соответствии с данными Справочника оценщика недвижимости – 2022. Земельные участки. Под 
ред. Лейфера Л.А., основные ценообразующие факторы для земельных участков представлены в следу-
ющем виде: 

 

 

Рисунок 20 – Копии страниц справочника 

Вышеприведенный перечень факторов не является исчерпывающим и приведен для общего пред-
ставления пользователя Отчета об оценке о смысле и характере влияния различных параметров объекта 
на его стоимость. Использование в расчетах регрессионных методик анализа выборок аналогов само по 
себе является наилучшей иллюстрацией степени влияния того или иного фактора на стоимость. 
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7.3.3. Скидка на торг 

Согласно данным портала СтатРиэлт6, скидки на рынке земельных участков (группа А) в настоящее 
время составляет 5% 

 
 Источник: https://statrielt.ru/ 

Рисунок 21 – Копия интернет-страницы 

Таким образом, для рассматриваемого сегмента рынка скидка на торг составляет (группа А) - 5,0% 
для рынка купли-продажи. 

7.3.4. Основные выводы 

Проанализировав рынок земельных участков промышленного назначения г. Санкт-Петербург, Оцен-
щик может сделать вывод о том, что последний носит активный характер. 

Стоимость земельных участков промышленного назначения в районе расположения объекта оценки 
находится в диапазоне 6 000 – 19 436 руб./кв. м, без учета скидки на торг в зависимости от площади, 
коммуникаций и других характеристик земельного участка. 

8. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Процедура выявления и обоснования альтернативного использования собственности, обеспечива-
ющего максимальную продуктивность – называется анализом наиболее эффективного использования. 

Согласно п. 12 ФСО №7: «Наиболее эффективное использование представляет собой такое исполь-
зование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимо-
сти) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта 
оценки) и финансово оправдано». 

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости недви-
жимости. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его факти-
ческому использованию или предполагать иное использование, например, ремонт (или реконструкцию) 

                                                           
6 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3391-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-

zemelnykh-uchastkov-na-01-01-2024-goda 
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имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное исполь-
зование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при 
формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результа-
тами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объ-
ектов недвижимости при применении каждого подхода. 

Как следует из определения рыночной стоимости, способ использования недвижимости, определя-
ющий ее наиболее эффективное использование, должен быть типичен для рынка недвижимости того рай-
она, где она расположена. Оценщик на стадии анализа «экономической оправданности» сводит варианты 
использования Объекта к тем, которые наиболее вероятны в сложившихся рыночных реалиях и правовом 
поле. НЭИ — это типичное использование для данной местности, апробированное рынком. 

При этом, при анализе наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в 
аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых договором аренды 
или проектом такого договора7. 

Анализ НЭИ выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использова-
ния следующим критериям: 

 юридическая правомочность: рассмотрение законных способов использования, которые не проти-
воречат распоряжениям о зонировании, нормам градостроительства, положениям об исторических 
зонах и памятниках, экологическому законодательству и т.д.; 

 физическая осуществимость: рассмотрение физически возможных для объекта способов исполь-
зования; 

 финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом 
вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу объекта; 

 максимальная эффективность: рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомоч-
ных и финансово оправданных вариантов использования объекта будет приносить максимальный 
чистый доход или максимальную чистую текущую стоимость. 

При анализе критерия «Юридическая допустимость» использовались данные, полученные Оцен-
щиком от Заказчика (перечень документов приведен в разделе 5.1.) 

Согласно предоставленным документам, вид разрешенного использования земельного участка – 
для размещения складских объектов. 

Таким образом, указанный вариант является единственным юридически допустимым способом ис-
пользования земельного участка. 

Физическая осуществимость юридически допустимых вариантов использования обусловлена та-
кими параметрами участка, как местоположение, инженерно-геологические характеристики грунтов, раз-
меры и конфигурация участка и т.д.  

В ходе выполнения данной работы техническая экспертиза земельного участка не проводилась. Од-
нако, такие параметры как площадь, конфигурация, рельеф позволяют сделать вывод о физической осу-
ществимости правомочного юридически допустимого варианта использования.  

Определенный на стадии юридической допустимости вариант использования оцениваемого земель-
ного участка физически осуществим. 

Финансовая оправданность – использование земельного участка по разрешенному виду исполь-
зования финансово оправдано.  

Максимальная эффективность – так как критериям юридической допустимости, отвечает только 
один вид использования - разрешенный, в рамках настоящего отчета он принят максимально эффектив-
ным. 

Таким образом, Оценщик пришел к выводу, что наиболее эффективным вариантом исполь-
зования рассматриваемого земельного участка является его использование для размещения 
складских объектов. 

  

                                                           
7 п. 21 ФСО №7. 
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9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ  

9.1. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 1 ФСО III, процесс оценки включает следующие действия: 

1) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с ко-
торым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на 
оценку объекта оценки или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, отли-
чающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ 
"Об оценочной деятельности в Российской Федерации"; 

2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

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

4) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подхо-
дов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 

5) составление отчета об оценке объекта оценки. 

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

9.2. ВЫБОР ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ 

9.2.1. Подходы к оценке 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При приме-
нении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может применять 
методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достовер-
ных результатов оценки. 

Оценщик вправе использовать иную от описанной в ФСО V и ФСО №7 методологию расчетов и 
самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных под-
ходов, основываясь на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и до-
статочности. При этом в отчете об оценке необходимо привести описание выбранного оценщиком метода 
(методов), позволяющее пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости 
и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту недвижимости, принципам оценки, опре-
деляемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки. 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на срав-
нении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход 
основан на принципах ценового равновесия и замещения. 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточ-
ное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику 
необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту 
оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с анало-
гами осуществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надеж-
нее информация о сделках с аналогами); 

3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, 
чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные условия 
были в этом интервале времени); 

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода тем 
выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше кор-
ректировок требуется вносить в цены аналогов). 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости 
могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экс-
пертных 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 взаимо-
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связей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или со-
ответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведе-
ния 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 срав-
нения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

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

Основные этапы сравнительного подхода: 

1) определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 

2) выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них; 

3) сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) ана-
логов и объекта оценки; 

4) внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом 
оценки и аналогами (при необходимости); 

5) согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе по-
казателей стоимости объекта оценки. При этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве резуль-
тата сравнительного подхода показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или одной 
единицы сравнения, либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-либо ана-
лога или единицы сравнения. 

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

Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генериро-
вать потоки доходов. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику необхо-
димо учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение до-
хода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка); 

2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем выше 
неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от использования объ-
екта). 

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капи-
тализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным мо-
делям. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих зна-
чительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых 
соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимо-
сти с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового до-
хода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа ры-
ночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объ-
екту. 

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, генерирую-
щей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов 
проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, прини-
маемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых 
изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем. 

Основные этапы доходного подхода: 

1) выбор вида денежного потока с учетом особенностей объекта оценки, например, номинальный 



38 

или реальный денежный поток, доналоговый или посленалоговый денежный поток, денежный поток с уче-
том (или без учета) заемных средств на собственный или инвестированный (общий) капитал; 

2) определение денежного потока. 

В методе прямой капитализации денежный поток определяется за один период. 

В методе дисконтирования денежных потоков осуществляется: 

 определение срока прогнозирования денежного потока (продолжительности прогнозного пе-
риода); 

 прогноз денежного потока в течение срока прогнозирования; 

 определение необходимости применения постпрогнозной (терминальной, остаточной) стои-
мости для объекта оценки по окончании срока прогнозирования денежных потоков и расчет 
соответствующей постпрогнозной стоимости с учетом особенностей объекта оценки; 

3) определение ставки дисконтирования (ставки капитализации), соответствующей денежному по-
току; 

4) приведение прогнозных денежных потоков, в том числе постпрогнозной стоимости (при наличии), 
к текущей стоимости по ставке дисконтирования или капитализация денежного потока по ставке капита-
лизации. 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 
затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесце-
нения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замеще-
ния. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, оценщик должен 
учитывать: 

1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и 
объект оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность создать объект 
без значительных юридических ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят платить 
значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого актива при его по-
купке; 

2) надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость затратного подхода, 
когда объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть не прода-
ется на рынке отдельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был создан. 

Затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных 
участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, 
но не их частей, например, жилых и нежилых помещений. 

Затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует 
наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность кор-
ректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний 
объектов капитального строительства. 

9.2.2. Применение подходов к оценке арендной платы 

Сравнительный подход к оценке величины рыночной арендной платы реализуется методом срав-
нительного анализа договоров аренды либо предложений к аренде.  

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки 
купли-продажи или аренды по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках или 
предложениях. Предполагается, что благоразумный арендатор не заплатит за сдаваемый в аренду объект 
больше, чем сдается в аренду на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и полезности. Про-
цедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами (объекты 
сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно проданы (или сданы в аренду), с внесением кор-
ректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными 
объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий от-
ношение рынка к объекту оценки. 

Доходный подход к оценке арендной ставки, основанный на принципе ожидания, отражает пози-
цию благоразумного арендатора, который не будет платить арендную плату за определенный срок поль-
зования и владения объектом аренды больше, чем разумную часть дохода от его бизнеса, который как 
ожидается, будет приносить в течение этого срока данное право.  
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Т.е. подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно допустимую вели-
чину ставки арендной платы, опираясь на свои представления о допустимой величине части ожидаемых 
им предпринимательских доходов, которую он считал бы возможным отдавать за пользование и владение 
объектом аренды для извлечения этих доходов. 

Оценщику следует распределить доход от бизнеса типичного арендатора между всеми видами фак-
торов производства, вычленяя сумму, «генерируемую» объектом, т.е. определяя его «добавочную про-
дуктивность» по остаточному принципу. Эта сумма («добавочная продуктивность») и будет определять 
величину рыночной арендной платы типичного арендатора за пользование и владение объектом в тече-
ние соответствующего периода. 

В наибольшей степени данный подход применим при оценке арендной платы за объекты недвижи-
мости торгового назначения. Для прочих объектов ввиду значительной погрешности расчетов результаты 
по данному подходу могут быть недостоверными. 

Затратный подход. При оценке величины арендной ставки или платы объектом оценки является 
не сам объект (полное право собственности на него), а совокупность «частичных» прав - пользования и 
владения в течение определенного срока. Поэтому затратный подход основан на следующей предпо-
сылке: благоразумный арендодатель не пожелает сдать в аренду объект по ставке меньшей, чем обеспе-
чит ему возврат капитала (и доход на капитал), вложенного в создание объекта с учетом компенсации за 
его активность и принятые риски (т.е. с учетом прибыли предпринимателя). Логика затратного подхода 
остается прежней, если вместо затрат на создание использовать затраты на приобретение объекта. В 
любом случае базой для расчета арендной платы являются затраты арендодателя на создание либо при-
обретение объекта аренды. 

Специфичность расчета затратным подходом стоимости срочного права аренды в отличие от стои-
мости права собственности на объект заключается в том, что если в последнем случае требуется рассчи-
тать сумму, которая бы компенсировала затраты собственника на создание объекта при его единовремен-
ной продаже, то в первом требуется рассчитать сумму, которая бы компенсировала затраты собственника 
при ее регулярном получении (по договору аренды). 

Затратный подход к оценке рыночной арендной ставки представляет собой «обратную задачу» тео-
рии оценки. Обратная задача опирается на «базовый постулат» теории оценки – чем более корректны 
расчеты по всем трем подходам, тем более близки их результаты. Т.е. при известной стоимости актива 
(найденной сравнительным и/или затратным подходами) и норме доходности определяется чистый опе-
рационный доход и ставка аренды.  

9.2.3. Обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из 

применяемых подходов 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в том 
числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе подходов 
и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимо-
сти, достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из 
подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В то же 
время оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и 
метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, 
допущений и ограничений проводимой оценки. 

Рассмотрение возможности использования различных подходов к оценке приведено ниже. 

Доходный подход. В наибольшей степени данный подход применим при оценке арендной платы 
за объекты недвижимости торгового назначения. Для прочих объектов ввиду значительной погрешности 
расчетов результаты по данному подходу могут быть недостоверными.  

Ввиду вышесказанного, в рамках настоящего отчета применить доходный подход оценщику не пред-
ставляется возможным, подход к оценке не применялся. 

Сравнительный подход. Учитывая тот факт, что на открытом рынке отсутствует достаточно ин-
формации о предлагаемых в аренду объектов, аналогичных оцениваемому, ввиду уникальности объекта 
оценки, оценщик счел возможным отказаться от применения сравнительного подхода в рамках настоящей 
оценки для расчета рыночной арендной ставки. 

Затратный подход. Оценщик обладал необходимой информацией для реализации затратного под-
хода в рамках настоящего Отчета. 

Вывод: в рамках данной работы для определения рыночной арендной платы применяется затрат-
ный подход. 
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10. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПРАВА ВРЕМЕННОГО ВЛАДЕНИЯ И ПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪ-
ЕКТОМ ОЦЕНКИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

В рамках настоящего отчета арендная плата объекта оценки рассчитывалась на основании рыноч-
ной стоимости имущества. В этом случае арендная плата рассчитывается как произведение рыночной 
стоимости данного имущества и ставки дисконтирования.  

Рыночная стоимость объекта оценки определялась в рамках сравнительного подхода методом ква-
лиметрического моделирования. 

10.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

10.1.1. Структура расчета 

1. Выбор объектов-аналогов и их описание. 
2. Корректировка объектов-аналогов по «первой группе элементов сравнения» 

 корректировка на передаваемые права на объект;  

 корректировка на условия финансирования; 

 корректировка на условия сделки/предложения;  

 корректировка на рыночные условия. 

3. Выбор ценообразующих факторов для введения корректировок по второй группе элементов срав-
нения. 

4. Определение значений абсолютных показателей ценообразующих факторов для всех объектов. Ко-
дирование градаций нечисловых ценообразующих факторов по принципу «чем лучше характери-
стика, тем выше код градации».  

5. Нормирование (приведение кодов к относительным величинам).  
6. Расчет показателей качества как суммы нормированных кодов для объектов сравнения с учетом 

весов ценообразующих факторов.  
7. Обоснование вида аппроксимирующей функции зависимости стоимости объекта-аналога от показа-

теля качества. 
8. Определение коэффициентов модели зависимости величины стоимости объектов-аналогов от по-

казателя качества объектов. 
9. Верификация (проверка) качества моделирования. 
10. Определение наиболее вероятного значения стоимости объекта оценки. 

10.1.2. Обоснование выбора единицы сравнения 

Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием различных количе-
ственных параметров измерения объекта оценки, представляющих собой единицы сравнения. Например, 
единицами сравнения являются: 

1) цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения при оценке объек-
тов недвижимости; 

2) мультипликаторы (коэффициенты, отражающие соотношение между ценой и показателями дея-
тельности организации) при оценке бизнеса; 

3) цена на единицу производительности или мощности, массы, габаритных размеров при оценке 
машин и оборудования. 

Выбор единицы сравнения объекта недвижимого имущества определяется, как правило, типом не-
движимости. Единицы сравнения используются для того, чтобы сделать удобной процедуру сравнения 
оцениваемого объекта и его аналогов. Гораздо проще ориентироваться в стоимости, имея информацию о 
цене за квадратный метр, чем информацию о стоимости объекта целиком.  

Оценщик при проведении расчетов в качестве единицы сравнения использует типичные для анало-
гичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 
сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема8. 

На основе анализа рыночной информации по рассматриваемому сегменту рынка, в качестве еди-
ницы сравнения оценщик принял решение использовать удельную цену 1 кв. м объекта. 

10.1.3. Характеристика объекта оценки и объектов-аналогов 

Объектом оценки является земельный участок с видом разрешенного использования «для разме-
щения складских объектов», расположенным по адресу: г. Санкт-Петербург, Уткин проспект, участок 25, (у 
дома 15, литера М), кадастровый номер 78:11:0006019:1019, общей площадью 445,0 кв. м. На основании 

                                                           
8 п. 22г ФСО №7. 
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выполненного исследования, оценщик полагает, что наиболее эффективным вариантом использования 
оцениваемого объекта является его использование «для размещения складских объектов».  

На этапе сбора информации оценщику не удалось собрать достаточное количество документально 
подтверждённых данных о состоявшихся сделках по продаже аналогичных объектов, поэтому при срав-
нительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов использовались данные по ценам пред-
ложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников. Такой подход приме-
няется потому, что покупатель прежде, чем принять решение, проанализирует текущее рыночное предло-
жение и придет к заключению о возможной цене предлагаемой недвижимости, учитывая все достоинства 
и недостатки относительно объектов сравнения. 

При отсутствии в свободном доступе баз данных с ценами реальных сделок данные публичных 
оферт наиболее близки к реальным ценам сделок, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают 
требованиям законодательства. Таким образом, оценщиком в расчетах были использованы данные, име-
нуемые как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437 ГК РФ). Следовательно, оценщик гипотетиче-
ски (с учетом соответствующих корректировок) предполагали, что лицо, «сделавшее предложение, счи-
тает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение». 

Учитывая специфику российского рынка недвижимости (информация об условиях сделки в боль-
шинстве случаев конфиденциальна, а доступная информация не всегда отражает реальную цену сделки) 
цена предложения является более надежным и реальным ориентиром. Информация в листингах предло-
жения общедоступна, наглядна и может быть подтверждена (копии интернет-страниц, коммерческое пред-
ложение, данные периодических специализированных изданий и т.д.), поэтому ее использование не про-
тиворечит федеральным стандартам оценки. 

При проведении подбора объектов аналогов для применения сравнительного подхода оценщик ис-
пользовал доступную информацию о рыночных данных аналогов, в основном, из сети Интернет (cian.ru, 
avito.ru и др.). 

При проведении анализа применялись следующие правила отбора: предложения о продаже зе-
мельных участков промышленного назначения (относящихся к тому же сегменту рынка, что и объект 
оценки), расположенных в г. Санкт-Петербург, представленные в продаже на открытом рынке по состоя-
нию на дату оценки.  

Исходя из условий Задания на оценку и характеристик оцениваемого объекта, оценщиком были по-
добраны объекты-аналоги, максимально сопоставимые по своим экономическим и техническим характе-
ристикам с объектом оценки. Использованная в расчете информация об объектах-аналогах и расчет сто-
имости объекта оценки представлены в таблице ниже 9. 

В ходе подбора аналогов оценщиком, при необходимости, проводились устные интервью с предста-
вителями правообладателей объектов недвижимости, с целью более точного установления количествен-
ных и качественных характеристик объектов. Кроме того, объекты были идентифицированы на Публичной 
кадастровой карте Росреестра. В случае несоответствия информации об объекте-аналоге, содержащейся 
в объявлении, и информации, полученной в результате интервьюирования представителя правооблада-
теля данного объекта, либо содержащейся в Росреестре, оценщик принимал во внимание последнюю ин-
формацию (от представителя правообладателя, данные Росреестра), как более достоверную. Подробная 
информация об аналогах представлена в приложении 3. Всю информацию, полученную от представите-
лей собственников объектов, оценщик принимает в качестве достоверной. 

 

                                                           
9 Копии соответствующих страниц и интернет-страниц представлены в Приложении 3. Более подробная информация была получена 
по результатам консультаций с представителями собственников, что не противоречит ст. 14 Федерального закона «Об оценочной 
деятельности» №135-ФЗ от 29 июля 1998 года, в соответствии с которым «Оценщик имеет право …запрашивать в письменной или 
устной форме у третьих лиц информацию, необходимую для проведения оценки объекта оценки». 
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Таблица №7 

№ 
п/п 

Адрес 

Пло-
щадь 
объ-
екта, 
кв.м 

Кадаст-
ровый 
номер 

Цена 
предло-
жения, 

руб. 

Цена 
предло-
жения, 
руб./кв.

м  

Пере-
давае-

мое 
право 

Тип 
сделки 

Условия 
финан-
сирова-

ния 

Дата 
оферт

ы 

Катего-
рия зе-
мель 

ВРИ 
Линия 
распо-

ложения 

Располо-
жение от-

носи-
тельно 

крупных 
магистра-

лей 

Нали-
чие 

ограж-
дения 

Райо
н 

Наличие 
твер-

дого по-
крытия 

Коммуни-
кации 

Источник 

1 

г.Санкт-Пе-
тербург, Сор-
тировочная-
Московская 
улица, дом 
32, литера А 

2 193,0  
78:12:071

5002:9 
35 000 000 15 960 

право 
соб-

ствен-
ности 

оферта 
типич-

ные 
мар.24 

Земли 
населен-
ных пунк-

тов 

Административные зда-
ния организаций, обеспе-
чивающих предоставле-
ние коммунальных услуг, 

Хранение автотранс-
порта, Склады, Обслужи-
вание железнодорожных 
перевозок, Трубопровод-

ный транспорт, Обеспече-
ние внутреннего правопо-

рядка 

1 линия вблизи 
В нали-

чии 
Невс
кий 

Отсут-
ствует 

Эл-во, во-
доснабже-
ние, тепло-
снабжение 

https://www.avito.ru/s
ankt-
peterburg/zemelnye_
uchastki/uchastok_2
19_sot._promnaznac
heniya_3516424416 

2 

Санкт-Петер-
бург, Красно-
гвардейский 
район, муни-
ципальный 
округ По-
люстрово 

3 000,0  

часть 
78:11:052
2103:124

8 

33 000 000 11 000 

право 
соб-

ствен-
ности 

оферта 
типич-

ные 
мар.24 

Земли 
населен-
ных пунк-

тов 

Склады 
в квар-
тале 

вблизи 
Отсут-
ствует 

Крас-
но-

гвар-
дей-
ский 

Отсут-
ствует 

Эл-во, во-
доснабже-
ние, тепло-
снабжение 

https://www.avito.ru/s
ankt-
peterburg/zemelnye_
uchastki/uchastok_3
0_sot._promnaznach
eniya_3736121547 

3 

Санкт-Петер-
бург, Москов-
ское шоссе, 
участок 1, 
(юго-восточ-
нее дома 25, 
корпус 1, ли-
тера Д по 
Московскому 
шоссе) 

7 666,0  
78:14:000
7691:932

3 

149 000 
000 

19 436 

право 
соб-

ствен-
ности 

оферта 
типич-

ные 
мар.24 

Земли 
населен-
ных пунк-

тов 

Для размещения промыш-
ленных объектов 

1 линия вблизи 
В нали-

чии 

Мос-
ков-
ский 

В нали-
чии 

Эл-во 

https://www.avito.ru/s
ankt-
peterburg/zemelnye_
uchastki/uchastok_7
67_sot._promnaznac
heniya_3800300104 

4 

Санкт-Петер-
бург, пер. 1-й 
Верхний, д. 
12, литера. А 

5 603,0  
78:36:000
5572:323

9 

100 000 
000 

17 848 

право 
соб-

ствен-
ности 

оферта 
типич-

ные 
мар.24 

Земли 
населен-
ных пунк-

тов 

Для размещения склад-
ских объектов 

1 линия вблизи 
В нали-

чии 

Вы-
борг-
ский 

В нали-
чии 

Эл-во 
https://realty.ya.ru/off
er/462111893165426
4491/ 

5 

Санкт-Петер-
бург, тер. 
Пригородный 
(Шувалово) 

1 025,0  
78:36:000
5442:229

6 
10 250 000 10 000 

право 
соб-

ствен-
ности 

оферта 
типич-

ные 
мар.24 

Земли 
населен-
ных пунк-

тов 

для размещения стоянок 
индивидуального легко-

вого автотранспорта 
1 линия вблизи 

Отсут-
ствует 

Вы-
борг-
ский 

Отсут-
ствует 

Отсут-
ствуют 

https://www.avito.ru/s
ankt-
peterburg/zemelnye_
uchastki/uchastok_1
03_sot._promnaznac
heniya_3650790391 
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№ 
п/п 

Адрес 

Пло-
щадь 
объ-
екта, 
кв.м 

Кадаст-
ровый 
номер 

Цена 
предло-
жения, 

руб. 

Цена 
предло-
жения, 
руб./кв.

м  

Пере-
давае-

мое 
право 

Тип 
сделки 

Условия 
финан-
сирова-

ния 

Дата 
оферт

ы 

Катего-
рия зе-
мель 

ВРИ 
Линия 
распо-

ложения 

Располо-
жение от-

носи-
тельно 

крупных 
магистра-

лей 

Нали-
чие 

ограж-
дения 

Райо
н 

Наличие 
твер-

дого по-
крытия 

Коммуни-
кации 

Источник 

6 

Санкт-Петер-
бург, Южное 
шоссе, дом 
31, литера А 

1 506,0  
78:12:071
5002:11 

23 000 000 15 272 

право 
соб-

ствен-
ности 

оферта 
типич-

ные 
мар.24 

Земли 
населен-
ных пунк-

тов 

Хранение автотранс-
порта, Предоставление 

коммунальных услуг, Ад-
министративные здания 

организаций, обеспечива-
ющих предоставление 

коммунальных услуг, Об-
щежития, Служебные га-

ражи, Склады 

1 линия вблизи 
Отсут-
ствует 

Невс
кий 

Отсут-
ствует 

Эл-во, во-
доснабже-
ние, тепло-
снабжение 

https://www.avito.ru/s
ankt-
peterburg/zemelnye_
uchastki/uchastok_1
5_sot._promnaznach
eniya_3452548745 

7 

Санкт-Петер-
бург, 3-й Ры-
бацкий про-
езд, участок 3 
(юго-запад-
нее дома 11, 
литера З) 

5 000,0  
78:12:000
7223:100

9 
30 000 000 6 000 

кратко-
сроч-
ная 

аренд
а 

оферта 
типич-

ные 
мар.24 

Земли 
населен-
ных пунк-

тов 

Для размещения склад-
ских объектов 

1 линия вблизи 
Отсут-
ствует 

Невс
кий 

Отсут-
ствует 

газ 

https://www.avito.ru/s
ankt-
peterburg/zemelnye_
uchastki/uchastok_5
0_sot._promnaznach
eniya_3844903168 

ОО 

Санкт-Петер-
бург, город 
Пушкин, Гу-
сарская 
улица, уча-
сток 2, (се-
веро-восточ-
нее дома 30, 
литера А по 
Гусарской 
улице) 

930,0  
78:42:00
18234:10

02 
    

право 
соб-

ствен-
ности 

сделка 
типич-

ные 
мар.24 

Земли 
населен-

ных 
пунктов 

для размещения склад-
ских объектов 

в квар-
тале 

вблизи 
Отсут-
ствует 

г. 
Пуш-
кин 

Отсут-
ствует 

Отсут-
ствуют 
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10.1.4. Корректировка цен по последовательным элементам сравнения 

Корректировки по первой группе (первым четырем элементам сравнения – характеристики сделок: 
передаваемые права, условия финансирования, условия сделки купли-продажи, время совершения 
сделки купли-продажи) должны быть сделаны последовательно (каждый раз корректируется уже откор-
ректированная цена). 

Поправка на передаваемые права. В случае с оцениваемым объектом рассматривается право соб-
ственности. У объекта-аналога №9 передается право краткосрочной аренды. 

Поправка на передаваемые права применяется в соответствии с данными портала СтатРиелт10 
(среднее значение): 

 коэффициент отношения цен предложений земельных участков промышленного назначе-
ния, находящихся на праве краткосрочной аренды сроком до 20 лет, к ценам предложений 
земельных участков, находящихся на праве долгосрочной аренды, составляет 0,82; 

 коэффициент отношения цен предложений земельных участков промышленного назначе-
ния, находящихся на праве долгосрочной аренды, к ценам предложений земельных участ-
ков, находящихся на праве собственности, составляет 0,89 

 

Источник: https://statrielt.ru/ 

Рисунок 22 – Копия интернет-страницы 

Таким образом, размер корректировки для аналога №9, у которого передаются права краткосрочной 
аренды, составил 37% (1/(0,89*0,82) - 1). 

Поправка на условия финансирования.  

Все объекты-аналоги предложены к продаже на открытом рынке со сложившейся практикой оплаты, 
учитывая сопоставимые условия финансирования объектов-аналогов и объекта оценки, корректировка на 
условия финансирования не проводилась. 

Поправка на условия сделки.  

Поскольку цены объектов-аналогов являются ценами предложения, а не ценами реальных сделок, 
Оценщик ввел корректировку в виде величины «скидки на торг», размер которой принят равным -5,0%, 

                                                           
10 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3383-pravo-arendy-pravo-sobstvennosti-

zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-01-2024-goda 
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согласно данным портала СтатРиэлт11. 

 

Источник: https://statrielt.ru/ 

Рисунок 23 – Скриншот интернет-страницы 

Поправка на дату продажи.  

Предложения по продаже подобранных объектов-аналогов актуальны на дату проведения оценки, 
соответственно, корректировка по данному фактору не требуется. 

Корректировки цен предложений объектов-аналогов по первой группе элементов сравнения пред-
ставлены ниже. 

Таблица №8 

№ 
п/п 

Адрес 

Цена 
предло-
жения, 

руб./кв.м  

Передава-
емое 
право 

Поправка 
на пере-
давае-
мые 

права  

Тип 
сделки 

По-
правка 
на тип 
сделки 

Дата 
оферты 

По-
правка 
на дату 
сделки 

Условия 
финан-
сирова-

ния 

Поправка 
на условия 
финанси-
рования 

Скорректиро-
ванная цена 

предложения, 
руб./кв.м  

1 

г.Санкт-Петербург, 
Сортировочная-
Московская улица, 
дом 32, литера А 

15 960 
право соб-
ственности 

0,0% оферта -5,0% мар.24 0,0% типичные 0,0% 15 162 

2 

Санкт-Петербург, 
Красногвардейский 
район, муници-
пальный округ По-
люстрово 

11 000 
право соб-
ственности 

0,0% оферта -5,0% мар.24 0,0% типичные 0,0% 10 450 

3 

Санкт-Петербург, 
Московское шоссе, 
участок 1, (юго-во-
сточнее дома 25, 
корпус 1, литера Д 
по Московскому 
шоссе) 

19 436 
право соб-
ственности 

0,0% оферта -5,0% мар.24 0,0% типичные 0,0% 18 465 

4 
Санкт-Петербург, 
пер. 1-й Верхний, 
д. 12, литера. А 

17 848 
право соб-
ственности 

0,0% оферта -5,0% мар.24 0,0% типичные 0,0% 16 955 

                                                           
11https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3383-pravo-arendy-pravo-sobstvennosti-
zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-01-2024-goda 
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№ 
п/п 

Адрес 

Цена 
предло-
жения, 

руб./кв.м  

Передава-
емое 
право 

Поправка 
на пере-
давае-
мые 

права  

Тип 
сделки 

По-
правка 
на тип 
сделки 

Дата 
оферты 

По-
правка 
на дату 
сделки 

Условия 
финан-
сирова-

ния 

Поправка 
на условия 
финанси-
рования 

Скорректиро-
ванная цена 

предложения, 
руб./кв.м  

5 
Санкт-Петербург, 
тер. Пригородный 
(Шувалово) 

10 000 
право соб-
ственности 

0,0% оферта -5,0% мар.24 0,0% типичные 0,0% 9 500 

6 
Санкт-Петербург, 
Южное шоссе, дом 
31, литера А 

15 272 
право соб-
ственности 

0,0% оферта -5,0% мар.24 0,0% типичные 0,0% 14 509 

7 

Санкт-Петербург, 
3-й Рыбацкий про-
езд, участок 3 (юго-
западнее дома 11, 
литера З) 

6 000 
кратко-
срочная 
аренда 

37,0% оферта -5,0% мар.24 0,0% типичные 0,0% 7 810 

10.1.5. Корректировка цен по независимым элементам сравнения 

На основании анализа рынка объекта оценки были выявлены основные характеристики, оказываю-
щие наибольшее влияние на величину стоимости подобных объектов. 

В результате проведенного анализа была определена базовая скорректированная стоимость для 
каждого из объектов-аналогов, которая являлась основой для проведения дальнейших расчетов. Для рас-
чета рыночной стоимости Оценщик построил квалиметрическую модель, посредством которой совокуп-
ность основных ценообразующих факторов сводилась к одному показателю качества (ПК) объекта. Рас-
считав ПК для всех объектов-аналогов при помощи статистических методов (регрессионного анализа), 
Оценщик определил функцию зависимости удельного показателя стоимости объекта от ПК. Далее под-
ставив в указанную функцию ПК объекта оценки, определяем его рыночную стоимость. 

Выбор факторов для включения в модель 

Оценщик, основываясь на позиционировании объекта оценки, а также, учитывая мнение экспертов 
и рыночную информацию, выбрал следующие ценообразующие факторы: 

 площадь объекта, кв. м; 

 наличие ограждения 

 наличие коммуникаций; 

 наличие твердого покрытия; 

 линия расположения; 

 расположение относительно крупных магистралей; 

 район расположения. 

По всем остальным ценообразующим факторам, выделенным в анализе рынка объекта оценки, объ-
ект оценки и объекты-аналоги сопоставимы и имеют одинаковые характеристики. 

Кодирование факторов 

Все показатели ценообразующих факторов объекта оценки и объектов-аналогов, выраженные в чис-
ловом выражении, приняты по абсолютной величине, как рекомендовано теорией квалиметрии12. Для не-
числовых показателей производится кодирование факторов по принципу «чем лучше характеристика, тем 
выше код».  

По абсолютной величине в расчет были приняты следующие факторы: 

1. Общая площадь объекта. При этом в расчетах была учтена общерыночная закономерность: чем 
меньше площадь объекта, тем выше удельный показатель стоимости (аналог понятия оптовой 
скидки). 

Для следующих показателей была произведена кодировка факторов по принципу «чем лучше ха-
рактеристика, тем выше код»: 

2. Наличие коммуникаций оказывает существенное влияние на стоимостные показатели. Объекты без 
коммуникаций предлагаются по более низким ценам, чем аналогичные, но с инженерными комму-
никациями. Кодировка производилась согласно следующим градациям: 

 код 1 – коммуникации отсутствуют; 

 код 2 – 1 единица коммуникаций; 

 код 3 – 2 единицы коммуникаций. 

 код 4 – 3 единицы коммуникаций; 

 код 5 – 4 единицы коммуникаций; 

                                                           
12 Квалиметрия для всех: Учеб. Пособие/ Г.Г. Азгальдов, А.В. Костин, В.В. Садовов. – М.: ИД ИнформЗнание, 2012. - 165 с.: ил., стр. 
115, 118-119. 
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 код 6 – все коммуникации. 

3. Наличие ограждения. Ограждение земельного участка оказывает существенное влияние на стои-
мостные показатели. Кодировка производилась согласно следующим градациям: 

 код 1 – ограждение отсутствует; 

 код 2 – ограждение в наличии. 

4. Наличие твердого покрытия. Покрытие земельного участка оказывает существенное влияние на 
стоимостные показатели. Земельные участки, имеющие твердое покрытие, предлагаются по более 
высоким ценам, чем аналогичные без твердого покрытия (асфальт, бетонные плиты и т.д.). Коди-
ровка производилась согласно следующим градациям: 

 код 1 – твердое покрытие отсутствует; 

 код 2 – твердое покрытие в наличии. 

5. Линия расположения. Линия расположения земельного участка промышленного назначения оказы-
вает существенное влияние на стоимостные показатели. Участки, расположенные внутриквар-
тально предлагаются по более низким ценам, чем аналогичные на 1 линии. Кодировка производи-
лась согласно следующим градациям: 

 код 1 – присваивался участкам, расположенным внутриквартально; 

 код 2 – присваивался участкам, расположенным на 1 линии. 

6. Расположение относительно крупных магистралей. Участки, расположенные рядом с крупными 
магистралями, предлагаются по более высоким ценам, чем аналогичные, расположенные на отда-
лении от крупных магистралей. Кодировка производилась согласно следующим градациям: 

 код 1 – для участков, расположенных на отдалении от крупных магистралей; 

 код 2 – для участков, расположенных вблизи крупных магистралей. 

7. Район расположения оказывает существенное влияние на стоимостные показатели. Чем ближе объ-
ект к центру города, тем дороже Кодировка производилась согласно следующим градациям: 

 код 1 – г. Пушкин; 

 код 2 – периферийные районы города. 

Нормирование абсолютных кодированных значений факторов 

После кодирования производится приведение кодов к относительным величинам для того, чтобы 
сгладить влияние каждого из факторов на стоимость (используемый метод предполагает в качестве пер-
вого приближения одинаковое влияние факторов на стоимость).  

С этой целью для каждого ценообразующего фактора вводятся понятия худшего показателя фак-
тора – «браковочного» значения (qi

бр) и наилучшего, достигнутого на рынке, – «эталонного» значения (qi
эт) 

ценообразующего фактора. По каждому показателю вычисляется относительный показатель Кi, который 
можно найти по формуле13: 

бр

i

эт

i

бр

ii
i

qq

qq
K




 , 

где qi – значение кода фактора для объекта оценки (объекта-аналога). 

Выбор эталонного и браковочного значений ценообразующих факторов 

Поскольку для фактора общей площади действует обратная зависимость удельного показателя сто-
имости от изменения значений фактора, в качестве эталонного значения принималось его минимальное 
значение, соответственно, в качестве браковочного – его максимальное значение по выборке аналогов. 
Для остальных факторов, как уже упоминалось выше, в качестве эталонного принималось максимальное 
значение, в качестве браковочного – минимальное. 

После приведения максимальное значение кода любого фактора равно единице. Далее проводится 
нормирование с учетом весов влияния различных факторов сравнения на стоимость объекта. 

Определение значений весов факторов 

При построении расчетной модели в строке «вес фактора» представлена величина, отражающая 
степень влияния каждого фактора на стоимость объекта недвижимости. Для определения ПК набранные 

                                                           
13 Квалиметрия для всех: Учеб. Пособие/ Г.Г. Азгальдов, А.В. Костин, В.В. Садовов. – М.: ИД ИнформЗнание, 2012. - 165 с.: ил., стр. 
115, 118-119. 



48 

объектами коды умножаются на вес соответствующего ценообразующего фактора. Величина весовых ко-
эффициентов определялась с использованием функции «Поиск решения» программы Microsoft Excel при 
условии максимального значения коэффициента детерминации. 

Здесь стоит отметить тот факт, что значения весов факторов в каждом конкретном случае зависят 
от характеристик объектов в используемой выборке и вариации их ценообразующих факторов. Чем 
больше вариативность значений ценообразующего фактора в представленной выборке объектов, тем 
больше будет его вклад (вес) в определение итоговой стоимости. При незначительной вариации значений 
фактора, его влияние на стоимость объекта может быть минимальным. Соответственно, не стоит рассмат-
ривать полученные значения весов факторов в имеющейся выборке как общерыночную закономерность, 
данные значения весов факторов справедливы только для конкретной выборки объектов на дату опреде-
ления стоимости. При замене / удалении / добавлении объектов в выборку значения весов факторов могут 
существенно измениться в зависимости от изменения вариации параметров сравнения, а также стоимости 
аналогов, зависящей от этих факторов.  

Определение показателя качества для каждого объекта 

Путем «свертки» формируется показатель качества объекта (ПК) Kj = ΣGi * qij, находящийся в диа-
пазоне от 0 до 114. 

Для определения итогового значения рыночной стоимости Объекта оценки по показателям качества 
каждого объекта сравнения была построена парная регрессионная модель зависимости базовой скоррек-
тированной стоимости от значения ПК объекта-аналога, полученной в ходе выполнения качественного 
анализа ценообразующих характеристик.  

Расчетные таблицы представлены ниже. 

                                                           
14 Квалиметрия для всех: Учеб. Пособие/ Г.Г. Азгальдов, А.В. Костин, В.В. Садовов. – М.: ИД ИнформЗнание, 2012. - 165 с.: ил., стр. 
119. 
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Кодировка факторов 

Таблица №9 

№ 
п/п 

Адрес  
Площадь объ-

екта, кв.м 
Наличие ограж-

дения 
Коммуника-

ции 

Наличие 
твердого по-

крытия 

Линия рас-
положения 

Расположение относи-
тельно крупных маги-

стралей 
Район 

Стоимость, 
руб./кв.м 

1 
г.Санкт-Петербург, Сортировочная-Московская 
улица, дом 32, литера А 

2 193,0 2 4 1 2 2 2 15 162 

2 
Санкт-Петербург, Красногвардейский район, 
муниципальный округ Полюстрово 

3 000,0 1 4 1 1 2 2 10 450 

3 
Санкт-Петербург, Московское шоссе, участок 1, 
(юго-восточнее дома 25, корпус 1, литера Д по 
Московскому шоссе) 

7 666,0 2 2 2 2 2 2 18 465 

5 
Санкт-Петербург, пер. 1-й Верхний, д. 12, ли-
тера. А 

5 603,0 2 2 2 2 2 2 16 955 

5 
Санкт-Петербург, тер. Пригородный (Шува-
лово) 

1 025,0 1 1 1 2 2 2 9 500 

6 
Санкт-Петербург, Южное шоссе, дом 31, ли-
тера А 

1 506,0 1 4 1 2 2 2 14 509 

7 
Санкт-Петербург, 3-й Рыбацкий проезд, участок 
3 (юго-западнее дома 11, литера З) 

5 000,0 1 2 1 2 1 2 7 810 

ОО 
Санкт-Петербург, город Пушкин, Гусарская 
улица, участок 2, (северо-восточнее дома 
30, литера А по Гусарской улице) 

930,0 1 1 1 1 2 1 ? 

  Эталон 930,0 2 6 2 2 2 2   

  Брак 7 666,0 1 1 1 1 1 1   

Нормировка кодов факторов и определение ПК 

Таблица №10 

№ 
п/п 

Адрес  
Площадь объ-

екта, кв.м 

Наличие 
огражде-

ния 

Коммуника-
ции 

Наличие 
твердого по-

крытия 

Линия распо-
ложения 

Расположение от-
носительно круп-
ных магистралей 

Район ПК 
Стоимость, 

руб./кв.м 

Вес   5,0% 2,7% 33,4% 23,9% 14,1% 12,9% 8,0% 100,00%   

1 
г.Санкт-Петербург, Сортировочная-Московская 
улица, дом 32, литера А 

0,81 1,00 0,60 0,00 1,00 1,00 1,00 61,85% 15 162 

2 
Санкт-Петербург, Красногвардейский район, му-
ниципальный округ Полюстрово 

0,69 0,00 0,60 0,00 0,00 1,00 1,00 44,43% 10 450 

3 
Санкт-Петербург, Московское шоссе, участок 1, 
(юго-восточнее дома 25, корпус 1, литера Д по 
Московскому шоссе) 

0,00 1,00 0,20 1,00 1,00 1,00 1,00 68,31% 18 465 

4 
Санкт-Петербург, пер. 1-й Верхний, д. 12, ли-
тера. А 

0,31 1,00 0,20 1,00 1,00 1,00 1,00 69,84% 16 955 

5 Санкт-Петербург, тер. Пригородный (Шувалово) 0,99 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 39,99% 9 500 

6 
Санкт-Петербург, Южное шоссе, дом 31, литера 
А 

0,91 0,00 0,60 0,00 1,00 1,00 1,00 59,65% 14 509 

7 
Санкт-Петербург, 3-й Рыбацкий проезд, участок 
3 (юго-западнее дома 11, литера З) 

0,40 0,00 0,20 0,00 1,00 0,00 1,00 30,76% 7 810 

ОО 
Санкт-Петербург, город Пушкин, Гусарская 
улица, участок 2, (северо-восточнее дома 30, 
литера А по Гусарской улице) 

1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 17,95% ? 
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Для расчетов стоимости оценщик выбрал для рассмотрения только 2 вида функции: линейную и 
экспоненциальную.  

В соответствии с имеющейся практикой построения уравнений регрессии, линейная модель явля-
ется основным их видом, к которому также могут быть сведены и более сложные функции. Это обуслов-
лено возможностью четкой интерпретации ее параметров, в отличии от других видов функций. Таким об-
разом, выбор линейного вида модели для рассмотрения наиболее обоснован. 

Тем не менее, линейная функция не всегда способна качественно описать имеющуюся зависимость 
стоимости, поэтому оценщик также рассматривает экспоненциальный вид зависимости, как наиболее ча-
сто выявляемый на рынке недвижимости. Такой вид зависимости в специальных исследованиях по ре-
грессионному анализу часто относят также к классу линейных моделей, поскольку, прологарифмировав 
параметры модели по натуральному основанию, ее легко преобразовать в линейную. 

Другие более сложные виды зависимостей оценщиком не рассматривались ввиду их меньшей при-
менимости в исследованиях рынка недвижимости и более сложной интерпретации параметров модели. 

Ниже представлен график полученной зависимости удельного показателя стоимости от показателя 
качества. 

 

Рисунок 1 – График построения линейной и экспоненциальной зависимости удельного показателя стои-
мости от показателя качества 

10.1.6. Обоснование вида аппроксимирующей функции зависимости удельного показателя 

стоимости от показателя качества 

Оценщик считает возможным использовать экспоненциальную функцию аппроксимации вида:  

Y = a * ebx 

Где: 
Y – удельный показатель стоимости объекта, руб./кв. м; 
х – показатель качества объектов-аналогов; 
a и b – неизвестные коэффициенты. 

Проверка гипотезы о экспоненциальном характере зависимости стоимости объектов-аналогов от 
показателя качества объектов проводится на этапе верификации (проверки) качества моделирования. В 
случае выполнения критерия определенности (детерминации) R2 гипотеза о экспоненциальном характере 
зависимости принимается. 

10.1.7. Определение коэффициентов модели зависимости удельного показателя стоимо-

сти объектов-аналогов от показателя качества объектов  

На данном этапе определяются коэффициенты уравнения зависимости арендной ставки объектов-
аналогов от показателя качества объектов методом наименьших квадратов с использованием стандарт-
ных функций MSExcel. Уравнение зависимости, а также значение коэффициента детерминации R2 приве-
дены на рисунке выше. 

y = 26259x - 796,81
R² = 0,9713

y = 5098,5e1,7594x

R² = 0,989
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10.1.8. Верификация (проверка) качества моделирования 

Для того, чтобы использовать регрессионное уравнение для расчета арендной ставки Объекта 
оценки, необходимо предварительно провести проверку качества моделирования по следующим крите-
риям: 

1. Коэффициент детерминации R2: 

. 

где yi – фактические значения удельного показателя стоимости объектов-аналогов; 

iŷ  - значения удельного показателя стоимости объектов-аналогов, рассчитанных по регрессионной 

модели; 

y  - среднее значение удельного показателя стоимости по выборке аналогов. 

Регрессионная модель может считаться вполне адекватной, если значение коэффициента детер-
минации R2 не меньше 0,7.  

Выполнение критерия детерминации свидетельствует о том, что предположение Оценщика о виде 
аппроксимационной зависимости, а также кодировка градаций ценообразующих факторов объектов-ана-
логов не содержит существенных ошибок.  

2. F-статистика (критерий Фишера). 

Для проверки надежности результатов регрессии (значимости регрессионного уравнения) принято, 
наряду с коэффициентом детерминации, использовать F-критерий (критерий Фишера). Регрессионное 
уравнение считается статистически значимым, если значение коэффициента Фишера:  

 

превышает критическое значение Fкр распределения Фишера-Снедекора со степенями свободы k и 

n-k-1 и вероятностью =1-.  

k – количество факторов в модели (поскольку используется парная регрессия, количество факторов 
= 1); 

n – количество объектов-аналогов; 

  – вероятность того, что случайная величина с данным распределением Фишера превысит данное 

значение статистики (как правило, используют значение вероятности = 0,95). 

Fкр рассчитывается с помощью функции Excel «FРАСПОБР». F-критерий, будучи связанным с коэф-
фициентом детерминации, также может быть интерпретирован как показатель того, насколько регресси-

онная зависимость предсказывает результат лучше, чем модель среднего . 

Если регрессионная зависимость незначима, то принимается гипотеза о равенстве нулю всех коэф-
фициентов регрессионной связи в генеральной совокупности. В таком случае применение методов ре-
грессионного анализа применительно к выбранным влияющим факторам не имеет смысла, и следует либо 
анализировать иные влияющие факторы, либо прибегнуть к оценкам с помощью среднего. 

Если же значимость регрессионной связи установлена, представляет интерес проверка значимости 
ее отдельных коэффициентов. 

3. Критерий Стьюдента. 

Для проверки значимости коэффициента модели (проверка гипотезы о равенстве нулю коэффици-
ента регрессии) используется критерий Стьюдента. Для парной регрессии достаточно проверить значи-
мость коэффициента при неизвестном коэффициенте Х – показателе качества объектов-аналогов. 

Критерий Стьюдента: Если для коэффициента  выполняется неравенство , то гипотеза о 

незначимости коэффициента  отвергается, т.е. коэффициент значим. 
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Определяется фактическое значение t-критерия Стьюдента при помощи средства «Регрессия» па-
кета «Анализ данных» в Excel, которое затем сравнивается с табличным значением при заданном уровне 

значимости  и числе степеней свободы n-k-1, которое рассчитывается с помощью функции Excel «СТЬ-
ЮДРАСПОБР». 

4. Средняя ошибка аппроксимации (среднее процентное отклонение): 

 

Чем меньше значение данного показателя, тем лучше прогнозные качества модели. 

Принято считать, что регрессионная модель имеет хорошее качество, если средняя ошибка аппрок-
симации не превышает 5–7% и допустимое качество, если ее значение не превышает 12–15%. 

5. Коэффициент вариации результирующего признака: 

, 

где s – стандартное отклонение ошибки, 

 - среднее значение удельного показателя стоимости объектов-аналогов, руб./кв.м. 

При решении практических задач моделирования рынка недвижимости рекомендуется не приме-
нять модели, коэффициент вариации которых превышает 33%. 

Результаты проверки качества полученных моделей представлены в таблице ниже: 

Таблица №11 

Показатель Значение Вывод 

Коэффициент детерминации R2 0,9890 Полученное значение больше минимально 
допустимого 0,7 свидетельствует о высокой 

достоверности аппроксимации 
Коэффициент корреляции r 0,9945 

Расчетное значение F-критерия Фишера 448,232 Расчетное значение больше критического, 
следовательно, уравнение следует при-

знать значимым 
Критическое значение F-критерия Фишера 6,608 

Расчетное значение критерия Стьюдента 21,171 Расчетное значение больше критического, 
следовательно, коэффициент следует при-

знать значимым 
Критическое значение критерия Стьюдента 2,571 

Cреднеквадратическое отклонение, руб./кв. м 660,27 Справочно 

Ошибка аппроксимации 0,18% 
Ошибка аппроксимации в пределах 15% 
свидетельствует о хорошем подборе мо-

дели к исходным данным 

Коэффициент вариации 4,98% 
Совокупность считается однородной, если 
коэффициент вариации не превышает 33% 

Т.к. представленная регрессионная модель прошла проверку на значимость, следовательно, можно 
применить полученное уравнение для расчета рыночной стоимости объекта оценки. 

Подставляя в полученную модель рассчитанный ранее ПК объекта оценки, получаем его удельный 
показатель стоимости за объект оценки, который составляет 5 950 руб./кв. м или 5 534 000 округленно за 
весь объект. 

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка с видом разрешенного использования 
«для размещения складских объектов», расположенным по адресу: г. Санкт-Петербург, город 

Пушкин, Гусарская улица, участок 2, (северо-восточнее дома 30, литера А по Гусарской улице), 
кадастровый номер 78:42:0018234:1002, общей площадью 930,0 кв. м, рассчитанная в рамках срав-

нительного подхода, по состоянию на 20.03.2024 г. округленно составляет: 

5 534 000 руб. 

10.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТАВКИ ДИСКОНТИРОВАНИЯ 

Термин «ставка дисконтирования» определяется как «коэффициент, используемый для расчета те-
кущей стоимости денежной суммы, которая будет получена или выплачена в будущем». 

В случае оценки недвижимости ставка дисконтирования представляет собой коэффициент эффек-
тивности вложений капитала, который ожидает инвестор при принятии решения о приобретении объекта 
и получении будущих доходов с учетом риска их неполучения. 

%100

/
1




















n

yyy

A

n

i

iii

%100
y

s
V

y



53 

В широком смысле слова, это ожидаемая норма рентабельности на альтернативные инвестицион-
ные возможности с аналогичным уровнем риска. Иначе говоря, это та норма рентабельности, которую 
ожидают инвесторы на свои вложения, и которая может побудить их к инвестированию. 

Существует ряд методик определения ставки дисконтирования, применяемых для различных видов 
активов.  

 Метод кумулятивного построения - за основу берется безрисковая ставка, затем к ней добавля-
ются премии, отражающие вознаграждения инвестора за вложения в более рисковые активы. Ве-
личина и состав этих надбавок не поддается точному расчету и может варьироваться в больших 
пределах у разных исследователей, что значительно снижает достоверность результата.  

 Метод рыночной экстракции - анализируется, возможно, большее количество реальных сделок, 
все объекты приводятся к сопоставимому виду, и рассчитывается средняя норма прибыли по сред-
нему объекту, которая и будет являться ставкой дисконта.  

 Метод экспертных оценок. В случае отсутствия необходимой информации по реализованным 
проектам, что как раз наблюдается на российском рынке, анализ базируется не на конкретных 
данных, а на опросах инвесторов и экспертов, имеющих информацию или участвовавших в реа-
лизации аналогичных проектов. Данный подход отражает лишь мнения и предпочтения инвесто-
ров, что несет в себе элемент субъективизма.  

 Метод модели цены капитальных вложений. Этот метод основан на следующей предпосылке: 

инвестор, приобретая объект недвижимости, отдает свои деньги в обмен на право вернуть их в 
будущем с соответствующей прибылью. Вкладывая свой капитал в недвижимость, инвестор рис-
кует не получить эту прибыль, и в силу этого он вправе ожидать в качестве компенсации соответ-
ствующую премию за риск в виде процентных надбавок к норме прибыли, которую он мог бы по-
лучить, вложив свой капитал в менее рискованное дело, например, положив деньги в надежный 
банк. 

 Метод моделирования ценообразования на рынке капиталовложений - делается попытка созда-
ния модели, описывающей процесс ценообразования на рынке инвестиций. Наиболее популярная 
и научно обоснованная модель для оценки бизнеса, требует основательного и регулярного иссле-
дования актуальных сегментов рынка в течение длительного периода времени. Метод обосновы-
вает линейную зависимость премии инвестора от рисков вложений для идеального рынка, хорошо 
применим для оценки бизнеса в наиболее развитых его сегментах. 

В рамках настоящего Отчета ставка дисконтирования была рассчитана методом кумулятивного по-
строения. 

Безрисковая ставка компенсирует стоимость денег во времени при практически нулевом уровне 
риска. Обычно под безрисковой ставкой понимают норму сложного процента, которую в виде прибыли 
можно получить при вложении денег в абсолютно надежные финансовые активы. В данном случае за 
безрисковую ставку процента можно принять среднюю вмененную инфляцию, рассчитанную на основе 
соотношения доходностей ОФЗ-ПД и ОФЗ-ИН. Безрисковая ставка рассчитана оценщиком как среднее 
значение на ближайшие 5 лет, ее значение составило 7,08%.15 

 

Рисунок 24  

Учитывая, что указанная выше ставка представлена в номинальном выражении, необходимо осу-
ществить переход к реальной ставке. Реальную ставку можно определить, если в основу расчетов поло-
жить известную разновидность формулы Фишера: 

 

где n - номинальная процентная ставка;  
r - реальная процентная ставка;  

                                                           
15 https://sro-
snv.ru/upload/docs/%D0%AD%D0%9F_PR2_%D0%98%D0%BD%D1%84%D0%BB%D1%8F%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0
%BD%D1%8B%D0%B5%20%D0%BE%D0%B6%D0%B8%D0%B4%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F%20%D0%B8%20%D0%BF%D
0%BE%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%B1%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5%20%D
0%BD%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F.pdf 
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i - ожидаемая норма инфляции. 

При известных значениях номинальной ставки n и ожидаемой нормы инфляции i можно найти зна-
чение реальной процентной ставки r. В соответствии с формулой значение реальной процентной ставки 
может быть найдено из следующего соотношения: 

 

В качестве ожидаемой нормы инфляции может быть принята норма инфляции, которая прогнозиру-
ется в бюджете РФ на предстоящий прогнозный период. Тогда реальная процентная ставка, если ее найти 
из вышенаписанной формулы, будет не что иное, как реальная ставка для валюты РФ. Подставляя в фор-
мулу, значение номинальной безрисковой ставки 7,08% и ожидаемую инфляцию на 2024-2028 гг. в раз-
мере 4,4%16 (среднее значение), получают значения реальных ставок. 

 

Рисунок 25 – Прогноз инфляции  

Таким образом, реальная безрисковая ставка составляет 2,57%. 

Классификация рисков была принята согласно статье С.В. Грибовского и К.Ю. Стабровской «За-
траты и риски метода кумулятивного построения», журнал «Оценочная деятельность», вып. №2 
(07.2010 г.). Премии за риск приняты исходя из следующих предположений: 

Риски, связанные с землей и ее улучшениями – к этой группе следует отнести все риски, связанные 
с физическими характеристиками участка и его улучшений: возможным наличием скрытых дефектов в 
строительных конструкциях или с накопленными за время эксплуатации износами и устареваниями – для 
улучшений; с формой, размером и т.д. – для земельного участка. Для оцениваемого объекта риски данного 
вида минимальны, данный риск был принят на уровне 0%. 

Риски, связанные с ожиданиями пользователя – возможностью извлечения дохода или иной 
пользы от объекта - риски, вызванные возможностью появления конкурентов в непосредственной близо-
сти от объекта. Как следствие, изменение доходности и полезности объекта. Учитывая местоположение 
Объекта оценки, данный риск был принят на уровне 1%. 

Риски, связанные с рыночной средой – колебания стоимости объекта в связи с изменениями рыноч-
ной ситуации, региональными особенностями ценообразования, а также возможностью обращения актива 
в денежные средства (ликвидность). Учитывая уровень ликвидности Объекта оценки, данный риск был 
принят на низком уровне 2,5%. 

                                                           
16 https://iqtechnology.ru/tpost/szukyeh3e1-uroven-inflyatsii-v-rossii-do-2028-goda 
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Риск эффективного использования – риски, связанные с «человеческим фактором» при использо-
вании объекта: некомпетентное управление, плохое обслуживание и т.д. Данный риск был принят на 
уровне 2%. 

В этой модели безрисковая ставка «отвечает» за все риски, связанные со страной, на территории 
которой расположен объект: изменение законодательства, нестабильность политической ситуации, изъ-
яны госрегулирования, преступность в регионе и т.д.  

К несистематическим рискам следует отнести вероятные техногенные и природные катастрофы, 
пожары, аварии и прочие форс-мажорные обстоятельства. Ввиду расположения объекта на территории с 
типичной структурой подобных рисков (отсутствие повышенных угроз сейсмической активности, затопле-
ния, систематических пожаров, других источников высокой опасности), данный риск был принят равным 
0%. 

Исходя из этого, произведен расчет ставки дисконтирования методом кумулятивного построения 
для оцениваемой недвижимости, результаты расчета представлены в таблице ниже.  

Таблица №12 

Фактор Значение Диапазон премии, % 

Безрисковая реальная ставка  2,57% - 

Риски, связанные с землей и ее улучшениями 0,0% 0-5% 

Риски, связанные с ожиданиями пользователя 1,0% 0-5% 

Риски, связанные с рыночной средой  2,5% 0-5% 

Риск эффективного использования 2,0% 0-5% 

Несистематические риски 0,0% 0-5% 

Ставка дисконтирования реальная  8,07%   

Таким образом, реальная ставка дисконтирования составляет 8,07%. 

10.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ ОЦЕНИВАЕМОГО ИМУЩЕСТВА 

В результате умножения рыночной стоимости земельного участка на реальную ставку дисконтиро-
вания получаем величину годовой арендной платы. 

Расчет ставки аренды объекта недвижимости затратным подходом представлен в таблице ниже. 

Таблица №13 

Показатель Значение 

Стоимость объекта, руб. 5 534 000 

Реальная ставка дисконтирования 8,07% 

Арендная плата, руб. в год 446 431 

Стоимость аренды, руб. в год без НДС (округленно) 370 000,00 

Таким образом, рыночная стоимость права временного владения и пользования земельным 
участком с видом разрешенного использования «для размещения складских объектов», располо-
женным по адресу: г. Санкт-Петербург, город Пушкин, Гусарская улица, участок 2, (северо-восточ-
нее дома 30, литера А по Гусарской улице), кадастровый номер 78:42:0018234:1002, общей площа-

дью 930,0 кв. м, определенная в рамках затратного подхода, по состоянию на 20.03.2024 г., со-
ставляет: 

370 000,00 руб. в год 
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11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ВЕЛИЧИНЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Объектом оценки является рыночная стоимость права временного владения и пользования земель-
ным участком с видом разрешенного использования «для размещения складских объектов», расположен-
ным по адресу: г. Санкт-Петербург, город Пушкин, Гусарская улица, участок 2, (северо-восточнее дома 30, 
литера А по Гусарской улице), кадастровый номер 78:42:0018234:1002, общей площадью 930,0 кв. м. 

В соответствии с п. 3 ФСО V, при применении нескольких подходов и методов оценщик использует 
процедуру согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и 
методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и ме-
тоды, позволяющие получить наиболее достоверные результаты с учетом факторов, указанных в пункте 
2 ФСО V. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила 
взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов 
оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из получен-
ных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимо-
сти объекта оценки.  

В рамках данной работы применен затратный подход. При определении стоимости объекта затрат-
ным подходом в данном Отчете Оценщик рассчитал сумму, которая бы компенсировала затраты собствен-
ника при ее регулярном получении (по договору аренды). Т.е. при известной стоимости актива (найденной 
сравнительным и/или затратным подходами) и норме доходности определяется чистый операционный 
доход и ставка аренды. Расчеты с применением данного подхода практически не содержат субъективных 
суждений и опираются на достоверную информацию.  

Учитывая особенности оцениваемого Объекта, точность исходной информации, а также ситуацию 
на рынке Объекта, Оценщик не видит оснований не доверять результату, полученному данным подходом. 
Подходу присвоен вес 100%. 

Согласование стоимости объекта оценки приведено в таблице ниже. 

Таблица №14 

Подход к оценке 
Арендная ставка, полученная при применении 

подхода, руб. в год, без НДС 
Вес под-

хода 
Доля, руб. 

Сравнительный не применялся 0,000 - 

Доходный не применялся 0,000 - 

Затратный 290 000,00 1,000 370 000,00 

Согласованная ставка аренды, руб. в год, без НДС 370 000,00 

Таким образом, рыночная стоимость права временного владения и пользования земельным 
участком с видом разрешенного использования «для размещения складских объектов», располо-
женным по адресу: г. Санкт-Петербург, город Пушкин, Гусарская улица, участок 2, (северо-восточ-
нее дома 30, литера А по Гусарской улице), кадастровый номер 78:42:0018234:1002, общей площа-

дью 930,0 кв. м, по состоянию на 20.03.2024 г., составляет: 

370 000,00 руб. в год 

Ограничения и пределы применения полученного результата: настоящий отчет достоверен 
лишь в полном объеме с учетом указанных в отчете допущений и ограничений; результаты оценки могут 
быть использованы исключительно для целей и предполагаемого использования результатов оценки, ука-
занных в задании. 

 

 

Оценщик Галичанина И.Е. 

Генеральный директор 
ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ» 

Данилов П.В. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 
Фотографии объекта оценки 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 
Документы, предоставленные Заказчиком 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 
Информация, использованная в расчетах 
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Аналог №1 
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_219_sot._promnaznacheniya_3516424416 
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Аналог №2 
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_30_sot._promnaznacheniya_3736121547 
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Аналог №3 
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_767_sot._promnaznacheniya_3800300104 
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Аналог №4 
https://realty.ya.ru/offer/4621118931654264491/ 
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Аналог №5 
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_103_sot._promnaznacheniya_3650790391 
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Аналог №6 
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_3452548745 
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Аналог №7 
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_3844903168 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4 
Документы оценщика 
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