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Краткие данные отчета об оценке рыночной стоимости здания и земельного участка, на котором оно расположено  по адресу: г. Санкт-Петербург, Малая Десятинная, дом 10, литера А
1. Данные об отчете:

1.1. Дата проведения оценки: 12.12.2016 г.
1.2. Дата составления отчета: 29.12.2016 г.
1.3. Оцениваемые права:

· Здание – право собственности;
· Земельный участок – право собственности.
2. Описание объекта оценки:

2.1. Карта местоположения объекта (карта района и карта местоположения объекта)
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Рис. 1. Местоположение Объекта оценки в пределах г. Санкт-Петербург
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Рис. 2. Локальное местоположение Объекта оценки МО «Коломяги»
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Рис. 3. Локальное местоположение Объекта оценки в пределах квартальной застройки
2.2. Описание местоположения объекта: 
2.2.1. Краткое описание района.
Согласно существующему административно-территориальному делению объект оценки Приморский район – административно-территориальная единица Санкт-Петербурга, один из крупнейших, активно развивающихся районов города; расположен в северо- западной части Санкт Петербурга; год основания 1936; площадь, кв. км 109,87 (5-й); Население, чел. 534 646 (по данным на 2014 год, 1-й); 
2.2.2. Границы района.

Южная граница проходит по береговой линии Невской губы Финского залива. На западе граничит с Курортным, на востоке – с Выборгским районами, на севере – с Ленинградской областью; по воде район граничит с Петроградским и Василеостровским районами
2.2.3. Территориальное деление.
Муниципальные округа:

· Лахта-Ольгино

· 65 муниципальный округ Санкт-Петербурга

· Чёрная речка

· Комендантский аэродром

· Озеро Долгое

· Юнтолово

· Коломяги

· Лисий нос

2.2.4. Транспортная инфраструктура
Станции метро. В районе на данный момент работают 4 станции метро. Существующие станции располагаются на юго-восточной части района, в то время, как северная часть и новые кварталы вдоль Лахтинского залива существуют в условиях транспортной изоляции. Сейчас ведётся строительство станции Беговая, которая частично улучшит ситуацию в лахтинских кварталах. В перспективах через приморский район планируется продолжить пятую ветку метрополитена с 4-мя станциями, а также провести третью (6 станций) и четвёртую ветки (3 станции).

· М2 – Пионерская (1982 год) 

· М2 – Чёрная речка (1982 год) 

· М5 – Комендантский проспект (2005 год) 

· М5 – Старая Деревня (1999 год)

· М5 – Шуваловский проспект (2025 год, план.) → М3 – Планерная

· М5 – Магистраль 31 (план.)

· М5 – Каменка (план.)

· М5 – Коломяжская (план.)

· М3 – Беговая (2018 год, строится)

· М3 – Новокрестовская (2018 год, строится)

· М3 – Туристская (план.)

· М3 – Планерная (план.) → М5 – Шуваловский проспект

· М3 – Парашютная (план.)

· М3 – Академгородок (план.)

· М4 – Лахта (план.)

· М4 – Конная Лахта (план.)

· М4 – Юнтолово (план.)
Основные транспортные магистрали района:

· Приморское шоссе, ведущее на Федеральную трассу «Скандинавия»

· Комендантский проспект

· Богатырский проспект

· проспект Испытателей

· улица Савушкина

· проспект Авиаконструкторов

· Приморский проспект

Железнодорожные станции:

· Новая деревня

· Старая деревня

· Яхтенная

· Лахта

· Ольгино

· Морская (недействующая)

· Лисий нос

Транспортная инфраструктура недостаточно развита, основная территория района находится за железнодорожными путями, что создаёт множественные «пробки» на переездах. Некоторые выезды из района зачастую не справляются с потоком машин. Однако, этот недостаток является временным, так как в районе активно строятся новые магистрали, выходы и развязки. Ситуация кардинально изменилась в лучшую сторону со строительством кольцевой дороги в 2011 году, примыкающей к Приморскому району на севере, и платная трасса ЗСД, после завершения её строительства в 2016 году, улучшит транспортную ситуацию района
2.2.5. Жилой фонд
Жилой фонд Приморского района представлен всеми категориями домов; в небольшой степени домами старого фонда, в основном современной застройки от 60-х годов до активно строящихся новых домов. Приморский район охарактеризован как динамично развивающийся и достаточно молодой. Вся территория района с точки зрения рынка недвижимости считается «престижной». Самыми престижными постройками признаны немецкие коттеджи, расположенные в районе Чёрной речки. Ежегодно в районе строится до 30% всех новостроек города. В соответствии с высоким спросом, жильё в Приморском районе стоит значительно дороже, чем в южных районах города.
2.2.6. Социальная инфраструктура
Социальная инфраструктура района развита хорошо. Всего на его территории расположено 134 учреждения дошкольного, общего и дополнительного образования, множество медицинских учреждений. 

На территории района ведется активное жилищное строительство. Все вновь строящиеся жилые комплексы, как правило, обеспечены такими объектами, как детские сады, школы, медицинские учреждения и магазины шаговой доступности
2.2.7. Коммерческая инфраструктура
Приморский район является лидером по количеству торговых площадей среди районов Петербурга. На гипермаркеты, ТЦ и ТРК в Приморском районе приходится до 18% всей городской торговой недвижимости В районе представлены фактически все виды крупных сетевых гипермаркетов («Лента», «СуперСива», «Рамстор», «Окей», «Метро», «Карусель» и др.), торговые и торгово-развлекательные центры и комплексы («Гулливер», «Меркурий», «Атлантик Сити», «Удельный парк», «Променад», «Континент», «Сити Молл», «Монпасье», «Пять озер», «Атмосфера», «Лидер», «Ланской» и др.), которых насчитывается уже более 60-ти, и их число продолжает быстро увеличиваться. Практически все розничные торговые сети, действующие на рынке Санкт-Петербурга, открыли в Приморском районе свои точки. Район долго удерживал лидерство по объемам торговых площадей, и конкуренция была настолько высокой, что некоторые объекты пришлось перепрофилировать. Торговые комплексы сосредоточены в основном в районах станций метро, но внутри кварталов есть небольшие сетевые универсамы и магазины шаговой доступности, кафе, небольшие рестораны.

Офисная недвижимость представлена в основном бизнес-центрами и деловыми центрами классов В+ / В / С, сосредоточенными преимущественно в юго-восточной части района, что связано с близостью к центральной части города. Административные здания классов С и D располагаются также на территории промышленных предприятий района. Также офисная недвижимость представлена встроенными помещениями, расположенными на первых этажах жилых домов.
2.2.8. Промышленность
Промышленность Приморского района представлена пятью основными направлениями производств важнейших видов продукции:

· энергетика

· химическая и нефтехимическая промышленность

· пищевая промышленность

· строительные материалы

· товары культурно-бытового назначения

Среди крупных промышленных предприятий, расположенных на территории района, называют:

· Северный завод машиностроения

· завод ЖБИ

· заводы лесозаготовок, лакокрасочный

· ОАО «Литейные сплавы»

· КПО «Электромашина»

· Абразивный завод

· Оптико-механическое и Станкостроительное объединение

· завод «Метробетон»

· завод компании «Чупа-Чупс»

· фабрика «Бритиш Америкэн Тобакко-СПб» и другие предприятия

В районе работают предприятия по производству металлочерепицы, кондитерская фабрика.
2.2.9. Экология
Экология района – одна из самых благоприятных в Санкт-Петербурге для проживания. На зеленые насаждения приходится порядка 23,9 % общей площади. В отношении воздуха территорию можно определить в целом, как благополучную, поскольку его расположение вблизи Курортной зоны благоприятствует этому. Однако, превышение гамма-излучения отмечается в районе Комендантского проспекта и ул. Академической. Местность около Черной речки загрязнена тяжелыми металлами, относительно неблагоприятной почвой считается Комендантский аэропорт.
2.2.8. Описание микрорайона, в котором расположен  объект оценки.
Оцениваемый жилой дом расположен в границах Приморского района г. Санкт-Петербург, в восточной его части, в пределах квартала, ограниченного:

· с юго-востока – Малой Десятинной ул.,

· с юго-запада – Чистяковской ул.;

· с северо-востока  – Железнодорожной ул.;

· с северо-запада – Озерковским проспектом и ж. д. путями Октябрьской железной дороги.
Состояние инженерной инфраструктуры 

Приморский район в настоящее время централизованно обеспечен электроэнергией и бытовым газом, местами централизованной системой водопровода и канализации. В местах отсутствия централизованной канализации бытовые стоки отводятся от строений в локальные очистные сооружения – септики, расположенные на участке
2.3. Описание земельного участка
	Площадь земельного участка
	1142 кв. м

	Кадастровый номер земельного участка
	78:34:0004247:33

	Зонирование по градостроительной ценности
	Зона «1ЖД» - Зона застройки односемейными (индивидуальными) жилыми домами (отдельно стоящими и/или блокированными), коллективных садоводств, с включением объектов общественно-деловой застройки и инженерной инфраструктуры, связанных с обслуживанием данной зоны; Зона Т1Ж2-2 -  жилая зона индивидуальных (одноквартирных) отдельно стоящих жилых домов с участками не менее 1200 квадратных метров с включением социально-культурного и коммунально-бытового назначения, связанных с проживанием граждан, а также объектов инженерной инфраструктуры.

	Ограничения КГИОП
	Согласно Закону Санкт-Петербурга от 24.12.2008 №820-7 "О границах зон охраны объектов культурного наследия на территории Санкт-Петербурга и режимах использования земель в границах указанных зон..." земельный участок расположен вне зон охраны объектов культурного наследия, ОКС статуса объекта культурного наследия не имеет, историческим не является. КЗР: Части земельного участка с особым режимом использования:  охранная зона газораспределительной сети площадью 31 кв. м; охранная зона сетей связи и сооружений связи площадью 59 кв. м.

	Обеспеченность инженерной инфраструктурой
	Электричество - открытая проводка; отопление - печное; газоснабжение - центральное; канализация - выгребная яма; водоснабжение - от местного источника

	Ближайшее окружение
	Малоэтажная жилая застройка с включением объектов  общественно-делового назначения.

	Подъезд к участку
	Со стороны Малой Десятинной и Чистяковской улиц.

	Форма участка, рельеф
	Рельеф земельного участка с незначительным перепадом высот.


2.4. Описание улучшений

2.4.1. Общие характеристики здания:

	Кадастровый номер
	78:34:0004247:18

	Площадь застройки, кв.м.
	158 (данные технического паспорта)

	Общая площадь здания, кв. м.
	232,8 (данные кадастрового паспорта)

	Полезная площадь здания, кв. м.
	169,9 (данные технического паспорта)

	Объем здания, куб. м.
	925 (данные технического паспорта)

	Группа капитальности
	IV

	Тип  здания
	Жилой дом

	Материал 
	Деревянный

	Год постройки
	1961

	Год последнего капитального ремонта
	Данные отсутствуют

	Этажность
	2

	Наличие подвала
	нет

	Наличие надстройки, мансарды, чердака, технического этажа
	есть

	Вход (улица/двор)
	1 отдельный вход со стороны Малой Десятинной улицы

	Инженерная инфраструктура
	

	Электроснабжение
	есть

	Водоснабжение
	от местного источника

	Канализация
	выгребная яма

	Отопление (централизованное/печное)
	печное

	Газ магистраль
	есть

	Лифт
	отсутствует

	Техническое состояние инженерных систем
	Данные о фактическом подключении инженерных коммуникаций и их работоспособности отсутствуют.

	Общее техническое состояние здания
	

	Состояние по осмотру
	Дом признан аварийным. Подлежит сносу. (Заключение МВК №2-09 от 19.05.2009 г. о признании многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу)


2.4.2. Техническое состояние конструктивных элементов (технический паспорт, визуальный осмотр):

	Конструктивный элемент
	Описание


	Состояние

	Фундаменты
	Ленточный каменный
	 Глубокие трещины, выпадение кип. осадка

	Стены и их наружная отделка
	бревенчатые
	Осадка, гниль нижних венцов

	Перегородки
	деревянные
	Трещины, отклонение от вертикали

	Перекрытия 
	межэтажные и чердачные выполнены по деревянным балкам
	Прогиб, следы увлажнения, трещины, гниль

	Крыша
	Многоскатная, из оцинкованного железа
	Трещины и гниль стропил

	Полы
	Дощатые, линолеум, паркет
	Осадка, стертость, трещины

	Проемы
	Деревянные, двойные створные, простые
	Окна – коробки местами повреждены и поражены гнилью, наличники местами утрачены; двери – не плотность притворов, трещины

	Внутренняя отделка
	Штукатурка, окраска, обои
	Глубокие трещины, загрязнения, сырые пятна

	Инженерные системы
	электричество- открытая проводка; отопление- печное; газоснабжение - центральное; канализация- выгребная яма; водоснабжение - от местного источника
	Трещины дымление печи, потеря эластичности проводки, гниль, частичное разрушение выгребной ямы

	Крыльцо, отмостка, лестницы
	деревянные
	Трещины, стертость


2.4.3. Описание локального окружения:
	Описание зданий, соседствующих с объектом оценки, в т. ч. их текущее использование, техническое состояние, этажность и др.
	Ближайшее окружение объекта оценки малоэтажная жилая застройка, с включением объектов общественно-делового назначения. Жилой фонд представлен малоэтажными многоквартирными жилыми домами частными постройками и домовладениями, элитным индивидуальным жильем повышенной комфортности. Плотность микрорайона застройки невысока.

	Общее состояние окружающей территории (наличие скверов, детских площадок, мусорных баков и т.д.)
	Благоустройство окружающей застройки характеризуется как отличное. Вблизи квартала, в котором расположен Объект оценки расположен Ново-Орловский лесопарк, Верхнее Суздальское озеро, детская площадка по ул. Чистяковской.

	Наличие парковки
	Организованная парковка отсутствует. Стихийная парковка легкового автомобильного транспорта возможна на проезжей части улиц Чистяковской и Малой Десятинной, на территории объекта.

	Транспортная доступность (удобство подъезда непосредственно к объекту, близость к остановкам общественного транспорта и др.)
	Транспортная доступность объекта оценки оценивается как удовлетворительная, Ближайшая транспортная магистраль –  Выборгское шоссе, расположена на расстоянии 2,4 км (фактически) от Объекта. Остановки общественного транспорта отсутствуют. Расстояние до ж/д станции «Озерки» 170 м (фактически). Расстояние до ст. м. «Озерки» 1,8 км (фактически). Подъезд к объекту оценки осуществляется с Чистяковской и Малой Десятинной улиц. 


2.4.4. Обременения объекта:
А) Основные условия договора аренды (отдельно на здание и на земельный участок (при наличии):

· В соответствии со Свидетельство о государственной регистрации права сер.78-АЗ №510826 от 09.09.2014 г. объект оценки арендными отношениями не обременен. 

Б) Обременения КГИОП, ГОЧС, другие обременения и сервитуты (отдельно на здание и на земельный участок (при наличии):

Согласно Закону Санкт-Петербурга от 24.12.2008 №820-7 "О границах зон охраны объектов культурного наследия на территории Санкт-Петербурга и режимах использования земель в границах указанных зон..." земельный участок расположен вне зон охраны объектов культурного наследия. КЗР: Части земельного участка с особым режимом использования: охранная зона газораспределительной сети площадью 31 кв. м; охранная зона сетей связи и сооружений связи площадью 59 кв. м.
Распоряжения на разработку ППТ и ПМ отсутствуют.
Участок отсутствует в Перечне зеленых насаждений общего пользования, указанном в приложении №1 к Закону СПб от 08.10.2007 г. №430-85 «О зеленых насаждениях общего пользования».
Участок отсутствует в Адресном перечне территорий зеленых насаждений внутриквартального озеленения, подготовленном по результатам инвентаризации 2009 года, указанном в приложении №1 к Закону СПб от 28.06.2010 №396-88 «О зеленых насаждениях в Санкт-Петербурге» (с изменениями на 25.12.2015 г.).

Здание не является объектом (выявленным объектом) культурного наследия, не является историческим. По данным Справки ГО и ЧС объект оценки не является объектом гражданской обороны.

2.4.5. Фотографии объекта оценки  
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Фото 1
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Фото 2

	Общий вид на объект оценки с улицы Малая Десятинная
	Подъезд к объекту со стороны Малой Десятинной 
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Фото 3
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Фото 4

	Окружение объекта оценки (Чистяковская улица, дом 2 к 1, сетевой отель «К-Визит»)
	Окружение объекта оценки (незастроенная территория)
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Фото 5
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 Фото 6

	Окружение объекта оценки (слева направо ул. Малая Десятинная)
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Фото 7
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Фото 8

	Общий вид участка
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Фото 9
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Фото 10

	Общий вид участка 
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Фото 11
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 Фото 12

	Состояние ОКС (вид со стороны двора)
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Фото 13
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Фото 14

	Состояние ОКС (вид со стороны улицы Малая Десятинная)
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 Фото 15
	[image: image20.jpg]


 Фото 16


2.4.6. Акт осмотра объекта оценки
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KOHTPOJILHOI'0 0CMOTPA 00bEKTAa OLEHKH, PACIIO0/I0KEHHOI 0 10 aJpecy:
r. Caukr-IlerepOypr, Manas [lecsTunnas yauna, a. 10, aur. A

12 nexadps 2016 r.

OOBeKT OUEHKH - 3eMeNbHBIH Yy4acToK (kazacTpoBblii HoMmep 78:34:0004247:33), oOmei
momagpo 1 142 KB. M, ¢ pacrnosoKEeHHBIM Ha HEM KaNUTaJbHBIM 3JaHHEM (KaZacTpPOBBIH
HoMmep 78:34:0004247:18), obmieit momanso 232.8 KB. M.

31aHMe — KanMuTalbHOE, ABYXdTakHoe. Hecymme KOHCTpYKUHMHM — JepeBsiHHbIC, (DyHIaMEHT —
JIEHTOYHBII KaMeHHBIH, mocTpoeHo B 1961 romy. HasHauenue 3naHusi — MHOrOKBAPTUPHBLA JIOM.
Cornacno cnpaske KI'MOIT ot 19.06.2016 1. Ne2-12241/16-0-1 oueHuBaeMoe 31aHHE HE SBJISETCS
OOBEKTOM KYIIBTYPHOIO HACJIEUsl, 3eMENbHBI y4acTOK pacrosio’keH BHE 30H OXpaHbl OOBEKTOB
KYJIbTYPHOI'O HACJIeUSI.

HaunmenoBanue
MaTtepuaa KOHCTPYKLHH,
KOHCTPYKTHBHBIX Coctosinue
Tun ucnonHeHus
JIEMEHTOB
DyHIaMeHTBI JleHTOUHBII KaMeHHBIH ['nyboKHe TpelnHbl, BbIMaAeHHEe KHIT. OcaJKa

CTeHbl M UX HApy»)Has
OTAesKa

OpeBeHuaTble

Ocazaka, rHWIb HHKHUX BEHLIOB

[Teperopoaku JIepEBAHHbIE TpeuuHbl, OTKIOHEHHE OT BEPTHKAIIH
MEKITAKHbIC U YepaavyHbIe
[TepekpbiThs BBITMOTHEHBI 110 A€PEBAHHBIM [TporuG, cneas! yBaamHEHHUA, TPELLMHbI, THHIb
Oankam
MHorockaTHas, 13
Kpsiina TpelnHbl U THHIb CTPOMMII
OLMHKOBAHHOIO ¥keJle3a

[Tonsr JolaTtble, IMHONEYM, MTAPKET Ocaaka, CTepTOCTb, TPELIHHbI

OkHa — KOpoOKHM MecTaMH MOBPEXIAEHbI U
Mpoems! HepeBaHHbIE, IBOITHbIE CTBOPHBIE, nopakeHbl FTHHIBKO, HATHYHUKH MecTaMH

npocTbie

yTpa4eHsbl; IBepH — HE IUIOTHOCTH MPUTBOPOB,
TPELLHHBI

BHyTpeHHss 0T€e/1Ka

LlITykaTypka, okpacka, 00ou

['1yGoKHe TPeLHHbI, 3arpA3HEHHU, ChIpble MATHA

”H}KeHeprIe CHCTEMBI

3/IeKTPHUYECTBO- OTKPbITAs
MPOBOKA; OTOIUIEHHE- MEeYHOE;
razocHad:KeHue - LIeHTPaIbHOE;
KaHaJIu3aLUus- BbirpeOHas sMa;
BOJOCHA0KEHHE - OT MECTHOIO
MCTOUYHHKA

TpewunHb! AbIMAEHHE MeuH, NoTeps
AJTACTHYHOCTH MPOBOAKH, 'THHAb, YACTHYHOE
pazpyuieHue BuIrpedHoil sMbl

KpebLibLi0, 0TMOCTKA,
JIECTHH LB

ANEepEBAHHBIE

TpelnHsl, cTepToCTh

OOlee  TeXHHYECKOE COCTOSIHME OLIGHHBAaGMOrO 3/[aHUSl MOJKET ObITh OXapaKTepHU30BaHO Kak
aBapuiiHoe (Ha ocHoBaHuM 3akmoueHus: MBK Noe2-09 ot 19.05.2009 r.) — MHOTOKBAapTHHEIH J0M He
MOJKET OBITh HCTIOIBb30BaH B COOOTBETCTBHH € €r0 HA3HAYCHUEM

ITpeacrasurens (OueHumk OOO «Kiaupuury»)

JomkHocTh

OueHiuk II kateropuu

@. U. O.

®ponos A.M.

IMonnucek





2.5. Выводы по анализу наилучшего использования объекта
На основании анализа градостроительной документации, а также принимая во внимание анализ итогов мониторинга рынка и выводы, сделанные по итогам описания Объекта оценки, Оценщики считают, что наиболее эффективным вариантом землепользования в рамках установленных правил землепользования является снос существующего жилого здания  и строительство на участке индивидуального жилого дома.
2.6. Результаты проведения оценки
	Рыночная стоимость объекта оценки без учета обременения договором аренды

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	4 900 000

	Удельный показатель стоимости объекта оценки на 1 кв. м общей площади здания, руб.
	21 048

	Удельный показатель стоимости объекта оценки на 1 кв. м земли, руб.
	4 291

	Рыночная стоимость объекта оценки с учетом обременения договором аренды 

	Рыночная стоимость объекта оценки с учетом обременения, (руб.) округленно
	Договором аренды не обременен

	Удельный показатель стоимости объекта оценки на 1 кв. м общей площади объекта оценки, (руб./кв. м)
	-
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