Краткие данные отчета об оценке рыночной стоимости здания и земельного участка, на котором оно расположено по адресу:
г. Санкт-Петербург, Гартнеровский переулок, дом 3, литера А
1. Данные об отчете.

1.1. Дата проведения оценки: 20 января 2017 г.
1.2. Дата составления отчета: 26 января 2017 г.
1.3. Оцениваемые права.

· на земельный участок – право собственности

· на здание – право собственности.

2. Описание объекта оценки:

2.1. Карта местоположения объекта

КАРТА-СХЕМА МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА
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Источник: данные сайта в сети интернет Яндекс Карты
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Источник: данные сайта в сети интернет Яндекс Карты
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Источник: данные сайта в сети интернет http://rgis.spb.ru/map/
2.2. Описание местоположения объекта
Объект оценки расположен на территории Приморского района.

2.2.1. Краткое описание района
2.2.2. Границы района

Границами района являются: р. Малая Невка – р. Большая Невка – ул. Кантемировская – ул. Студенческая – ж/д станция «Ланская» – линия Октябрьской железной дороги на Выборг; по суше район граничит с Курортным и Выборгским районами, по воде - с Петроградским и Василеостровским районами.

Структура района

[image: image4.jpg]Mpumopckuii




Приморский район условно можно разделить на следующие зоны.

I. Микрорайон вблизи станции метро «Черная речка». Микрорайон является самой старой частью Приморского района. Благоустройство и комплексная застройка этой территории началась в 1950-е годы. Сегодня найти свободный участок здесь для нового строительства довольно сложно, так как микрорайон застроен достаточно плотно.

Наиболее престижные улицы: Сестрорецкая, Школьная, Савушкина. Особенной частью микрорайона является Приморский пр., c которого открывается вид на Большую Невку, Елагин остров (ЦПКиО), Каменный остров. 

В микрорайоне в основном представлены «сталинские» дома, дома постройки 1960-х годов, «хрущевки», небольшое количество блочных и кирпичных домов 1970-х годов постройки, немецкие коттеджи. 

Минусы этой территроии – интенсивное движение и сильная загазованность вблизи станции метро «Черная речка» и на улице Савушкина, отсутствие современных торговых объектов – торгово-сервисная инфраструктура представлена объектами, расположенными на цокольных и первых этажах жилых домов. Плюсы – просторные зеленые дворы и отличная транспортная доступность.

II. Микрорайон у станции метро «Пионерская» (бывший Комендантский аэродром - БКА) ограничен  Коломяжским проспектом, Черной речкой, проспектом Сизова и Парашютной улицей.

Главными транспортными магистралями микрорайона являются: Коломяжский пр., пр. Испытателей, Богатырский пр., Серебристый бульвар.

Массовая застройка территории развернулась в начале 1970-х годов. Как следствие, примерно две трети жилищного фонда – дома - «корабли». Есть так же дома 504-й серии. Позже район начал уплотняться кирпичными «точками» и домами улучшенных серий конца 1980-х, а затем и современными блочными 9-14 этажными зданиями.

Район метро «Пионерская» - сложившаяся торговая зона, сформированная торговыми центрами и гипермаркетами. Строительство на территории бывшего Комендантского аэродрома ведется и сегодня, но его совсем немного по сравнению с другими зонами Приморского района.

III. Микрорайон у озера Долгого. Ограничен берегами реки Большой Невки и озером Долгим. Самой привлекательной частью считается район Комендантского проспекта.

Жилая застройка микрорайона относительно молодая и представлена современными панельными и кирпичными домами. Активное освоение и заселение микрорайона спровоцировало развитие социальной инфраструктуры школы, магазины, поликлиники, службы быта, торговые комплексы и пр.

У этой территории не самое благоприятное окружение – близость Серафимовского кладбища (вдоль Торфяной дороги) затрудняет строительство в этом месте жилья. Как следствие, вся территория вдоль Торфяной дороги, Мебельной улицы, стала развиваться как промышленная, а после 1990-х годов, стала осваиваться торговлей.

Однако привлекательность района повышает близость Юнтоловского лесного массива.  Несомненно, что с дальнейшим развитием транспортной инфраструктуры престижность микрорайона  повысится. 

IV. Микрорайон Северо-Приморская часть (СПЧ) - территория между Богатырским проспектом, Планерной улицей, Финским заливом и Лахтинским разливом.

Главными транспортными магистралями микрорайона являются: Приморский пр., улицы Савушкина, Школьная, Туристская, Беговая и Яхтенная.

Северо-Приморская часть начала активно застраиваться только в 1990-х годах. Сейчас – это одно из основных мест современного жилого и общественно-делового строительства в Приморском районе. Резервом для основания в СПЧ в первую очередь являются земли совхоза «Пригородный», которые в свое время были выкуплены многими ленд-девелоперами.

Ближайшая станция метро «Старая деревня» – 15 минут на общественном транспорте. В микрорайоне достаточное количество магазинов, школ, детских садов и аптек.  

Плюсом IV микрорайона является близость к Курортному району Санкт-Петербурга.

V. Микрорайон «Лахта-Ольгино». В состав микрорайона «Лахта-Ольгино» входит поселок городского типа Лахтинский (до 1938 года - поселок Лахта), расположенный по обе стороны от Сетрорецкой железной дороги в районе ж/д станции «Лахта». С запада к пос. Лахтинский примыкает пос. Ольгино, и оба поселка представляют собой один муниципальный округ «Лахта-Ольгино». В начале XVIII века в пос. Лахта находилась усадьба Петра I «Ближние Дубки», где в 1711-1720гг. был выстроен для царя деревянный домик - усадьба «Дальние Дубки». С XIX века пос. Лахта развивался как дачный, основными арендаторами дач были немцы и англичане. В XX веке в пос. Лахтинский продолжалось строительство дач и к настоящему времени поселок застроен малоэтажными индивидуальными домами, в том числе и класса «элит».

VI. Пос. Лисий Нос. Поселок Лисий Нос был образован в 1500 году, на берегу Финского залива. Поселок застроен в основном дачными домами.

Плюсом микрорайона V является живописный природный ландшафт и песчаное побережье Финского залива.

VII. Микрорайон «Коломяги». Границами микрорайона являются: ул. Вербная, Земской пер., ул. Щербакова, ул. Репищева. 

Основные магистрали микрорайона «Коломяги» - Главная ул., Озерковская ул., Ново-Александровская ул. Подъезд к микрорайону «Коломяги» осуществляется через Парашютную ул. или через железнодорожные переезды. Ближайшие станции метро - «Удельная» или «Озерки» (Выборгский район).  

Микрорайон «Коломяги»  стали застраивать только в 90-х годах. Ранее на его месте находились частные  деревянные дома и огороды. В процессе застройки частный сектор был частично снесен, частично остался у линии железной дороги на Выборг. 

Жилой фонд микрорайона «Коломяги» представлен как малоэтажным строительством¸ так и многоэтажными жилым комплексами.

К микрорайону примыкает промзона: ПО «Знамя Труда», завод «Метробетон», завод ЖБИ, АТП. По мере благоустройства престижность микрорайона серьезно возрастет.

VIII. Микрорайон «Каменка». Каменка – это самый удаленный микрорайон Приморского района. Микрорайон расположен на северо-западе Приморского района, севернее Юнтоловского заказника. Жилой фонд микрорайона представлен высотными жилыми домами улучшенной планировки и малоэтажными домами (таун-хаузы, коттеджи).

2.2.3. Транспортное обеспечение
Главными транспортными магистралями Приморского района являются: Приморский проспект, улицы Савушкина и Школьная, Ланское шоссе и Торжковская улица, Коломяжский проспект, проспект Испытателей, проспекты Богатырский и Королева, проспекты Авиаконструкторов и Комендантский.

Связь с другими районами города осуществляется:

· с Выборгским - проспект Испытателей, Ланское шоссе, Сердобольская улица, Ушаковская набережная.

· с Петроградским - через Ушаковский и 3-й Елагин мосты;

· с Курортным – Приморское шоссе.

Недостатком транспортной системы района является напряженное движение по основным магистралям в «час пик».

Помимо того, что район интенсивно застраивается, интенсивные транспортные потоки также связаны с тем, что Приморское шоссе, в которое переходят основными магистрали района - ул. Савушкина и Приморский пр. – обеспечивает связь с элитными загородными районами отдыха, а также является выездом на трассу «Скандинавия», соединяющую Санкт-Петербург с Финляндией.

Кроме того, поскольку на территории Приморского района проложено две железнодорожных линии на Выборгское направление (со станциями «Шувалово», «Озерки», «Удельная») и на Сестрорецкое направление (со станциями «Ольгино» и «Лахта»), неизбежно образование пробок на переездах.

Долгое время на территории такого большого района было расположено всего две станции метро – «Черная речка» и «Пионерская», вокруг которых и формировалась основная часть застройки. Затем количество станций выросло до четырех, появились «Старая Деревня» и «Комендантский проспект». 

Станции метрополитена расположены в южной и центральной части Приморского района. В северную и западную части района можно добраться только наземным транспортом.

Планируется строительство станции метро «Парашютная» (после 2025 годы). Планом предусмотрено, что ее выход будет находиться на Парашютной улице, точного адреса не известно. Планируется также строительство станций метрополитена в период 2020-2025 гг.: «Планерная» (для размещения вестибюля этой станции рассматривается несколько вариантов: пересечение Планерной улицы с Шуваловским проспектом, пересечение Шуваловского проспекта с проспектом Авиаконструкторов), «Туристская» (предполагаемое расположение вестибюля станции — вблизи пересечения Туристской улицы и улицы Оптиков.), «Беговая» (станция будет располагаться у пересечения улицы Савушкина с Туристской улицей)
.

Дорожно-транспортную ситуацию Приморского района планируется улучшить за счет следующих проектов
:
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В 2013 году введены в эксплуатацию: Северный участок ЗСД и развязка Приморского проспекта и Приморского шоссе в составе ЗСД. 

Следует отметить, что интенсивное развитие дорожно-транспортной сети связано, в том числе, и со строительством на территории Приморского района «Лахта центра», ввод которого значительно повысит нагрузку на транспортную сеть района.

2.2.4. Обеспеченность района инженерной инфраструктурой

Объект оценки находится в инженерно-обеспеченном районе.

2.2.5. Экология района
Экологическая обстановка в районе считается достаточно благоприятной. Доля зеленых насаждений в общей площади района составляет 23,9%, основная часть которых приходится на Удельный парк, Юнтоловский заказник, Парк 300-летия Санкт-Петербурга.

В плане загрязнения воздуха весь Приморский район достаточно благополучен. Стационарными источниками загрязнения являются промышленные зоны («Конная Лахта», «Горская», «Северо-Западная», «Коломяги», «Чернореченская»), а также крупные магистрали.

Радиационный фон, в целом, в норме, только в районе Комендантского проспекта и улицы Авиаконструкторов норма превышена на 3-7 микрорентген/час. Сказывается то, что в советское время на этой территории располагались радиоактивные захоронения.

Территория Комендантского аэродромы является достаточно загрязненной: в почве и грунтовых водах присутствуют тяжелые металлы и вредные химические соединения.

Загрязнена также и область Черной речки. По данным Управления по охране окружающей среды при Администрации Санкт-Петербурга, практически вся территория Черной речки имеет степень загрязнения тяжелыми металлами от «опасной» до «чрезвычайно опасной». Наиболее опасное загрязнение («чрезвычайно опасное») обнаружено в кварталах, примыкающих к месту впадения Черной речки в Большую Невку.

В целом, экологическая обстановка в районе считается одной из самых благоприятных для проживания. Концентрация промышленных предприятий в Приморском районе достаточно низкая в сравнении с другими районами.

2.2.6. Перспективы развития района
К основным перспективам развития Приморского района Санкт-Петербурга относятся в основном планы на строительство транспортной инфраструктуры. В 2016 году запланировано завершение строительства центральной части Западного скоростного диаметра, посредством которого можно будет добраться до Васильевского острова, а также до южной части города и аэропорта. Также запланировано строительство новых станций метро «Шуваловский проспект», «Туристская», «Беговая», «Планерная» в 2019-2024 года.

2.2.7. Деление района на зоны
Жилой фонд

Приморский район начал активно застраиваться в 1950-1960-х годах, когда многоэтажными домами были застроены Новая Деревня и район между Черной речкой и железной дорогой на Выборг. В 1970-1980-х годах появились новые жилые массивы в Старой Деревне и на территории бывшего Комендантского аэродрома, а в конце 1980-1990-х годах – в районе Шувалово-Озерки, у озера Долгое и на Приморском шоссе между Старой Деревней и Лахтинским разливом. До сих пор частично сохранилась деревянная застройка в Лахте, Ольгино, Коломягах, Каменке и районе Шувалово-Озерки.
Приморский район традиционно находится в списке лидеров по вводу жилой недвижимости. 

Приморский район, является лидером по вводу жилья эксплуатацию, в августе 2016 года введено 10 общей площадью квартир 1 698 кв. м. 

Близость к Курортному району, Финскому заливу и в то же время к центру города, благоприятная экология, развитая торгово-развлекательная и социальная инфраструктура, однородность населения, а также наличие качественного предложения жилья делает район очень популярным у желающих переехать в современный жилой комплекс. Основной минус района - недостаточно развитая транспортная инфраструктура отдельных его частей.

Текущая ситуация такова, что вся восточная часть практически полностью застроена и потому малопривлекательна для застройщика. Здесь попросту не осталось земли, на которой можно было бы реализовать более-менее серьезный проект. До недавнего времени главной зоной притяжения инвестиций была Северо-Приморская часть, которая активно застраивалась и продолжает застраиваться, но, по большому счету, в этой зоне все основные управленческие решения приняты, пул земельных участков сформирован, проекты планировок утверждены. Последние вакантные участки уже готовятся к выходу на торги Фонда имущества.

Постепенно внимание застройщиков смещается с прибрежной Северо-Приморской части на северо-запад района, а именно на земли совхоза «Пригородный». Это бывшие сельхозугодия, которые, тем не менее, входят в земли населенных пунктов. Эти земли оформлены в собственность, и сейчас собственник начинает их продавать. Считается, что до 2025 года эти земли будут распроданы полностью.

В Приморском районе в настоящее время реализуется около 20 проектов комфорт- и бизнес-класса от разных застройщиков. Самыми значительными среди них являются проекты комплексного освоения территорий.

Наиболее крупные строящиеся проекты в Приморском районе:

· «Каменка» (в границах между Парашютной ул., Шуваловским пр. и пр. Королева)
(СУ-155) – около 400 тыс. кв. м (в продаже – 116 тыс. кв. м). Срок сдачи последних корпусов перенесен на 4 квартал 2016 г.

· ЖК «Life-Приморский» (ул. Приморская, 52) - Жилой комплекс будет состоять из 
847 квартир, что составит около 50 тысяч кв. метров жилья. Срок сдачи – конец квартал 2017 г.

· Компания «ЛСР Недвижиммость-Северо-Запад» приступила к строительству жилого комплекса «Шуваловский». Сдача в эксплуатацию первой очереди запланирована на 2016 год. Завершить проект компания планирует в 2020 г. Расположится комплекс рядом с Шуваловским карьером на Парашютной улице на участке площадью в 13 га. Жилая площадь комплекса эконом-класса составит 420 тыс. кв. м. Общее количество домов в ЖК - двадцать четыре. В них запроектировано более восьми тысяч квартир.

· Проект масштабного освоения территории, реализуемый строительной компанией «Главстрой-СПб» предполагает строительство не только жилых домов, но и необходимых объектов социальной инфраструктуры. На территории более 400 гектаров появится 2 миллиона 200 тысяч квадратных метров жилья для 60-70 тысяч человек, при этом, для коммерческих помещений проект предусматривает 600 тысяч квадратных метров. Срок сдачи 4 квартал 2017 г.

· Между Суздальским шоссе и Новоорловским лесопарком по индивидуальному проекту идет строительство жилого комплекса «Новоорловский». Проект, разработанный компанией ЮИТ, предполагает комплексную застройку квартала, его благоустройство и оснащение всей необходимой инфраструктурой. В связи с огромным масштабом строительства территория комплекса поделена на фазы, сдача которых, в свою очередь, делится на этапы. ЮИТ планирует завершить строительство первого этапа к началу 2017. Всего в комплексе предусмотрено около 7000 квартир.

В январе 2017
, средняя цена за квадратный метр квартиры на вторичном рынке составляет 111 390 рублей. Средняя цена квартиры – 7 184 077 рублей.
Коммерческая недвижимость
Гостиничная недвижимость
В Приморском районе сейчас располагаются две крупные гостиницы – «Выборгская» на Торжковской ул. (390 номеров) и «Ольгино» на Приморском шоссе (215 номеров). Кроме того, имеется современный отель «Коломяжский визит» на 107 номеров, расположенный по адресу Чистяковская ул., 2 неподалеку от станции метро «Озерки». 

На разных стадиях разработки и реализации находится ряд проектов по созданию гостиничных комплексов, особенно активно застраивается часть, примыкающая к Курортному району.

Наиболее масштабный проект - вторая очередь комплекса «Питерлэнд». На сегодня это суперрегиональный торгово-развлекательный комплекс, построенный на земельном участке площадью 6 га. Вторая очередь комплекса будет реализована на участке площадью 8 га и совместит апарт-отель на 550 номеров и яхт-клуб на 150 причальных мест. Кроме того, напротив дома 169а по Приморскому проспекту ООО «Конкорд менеджмент и консалтинг» получило земли под строительство водного центра туризма. Туристическо-гостиничный центр водного туризма будет построен на участке 3,9 га. Общая площадь будущего центра составит порядка 45 тыс. кв. м, включая гостиницу четыре звезды на 400 номеров.

На сегодняшний момент продолжается строительство: гостиничного комплекса (аппартамент-отели) на Приморском пр. – ООО «Московский двор»; и туристическо-гостиничного центра водного туризма по адресу: Приморский пр.. уч. 1 (напротив дома 169, лит. А по Приморскому пр.) – ООО «Конкорд Менеджмент и Консалтинг»
.

Торговая недвижимость
Приморский район занимает лидирующие позиции в Петербурге по объему качественных торговых помещений. Но это не останавливает девелоперов – они заявляют новые и новые проекты.

На территории района функционирует 14 крупных торгово-развлекательных центров и 
12 гипермаркетов, что составляет 24% от общего объема качественных торговых объектов города. Структура торговой недвижимости представлена торговыми центрами, торгово-развлекательными комплексами, продуктовыми гипермаркетами и гипермаркетами DIY.

Активное развитие жилого строительства в этой части города в совокупности с доступностью площадок для реализации торговых проектов способствуют и дальнейшему развитию рынка.

В 2015 году на территории Приморского района не было открыто ни одного качественного торгового центра.

В 2016 году намечено открытие ТРК Hollywood, строящегося на пересечении трех проспектов – Коломяжского, Богатырского и Испытателей, в 20 метрах от станции метро «Пионерская (общая площадь составит 120 000 кв.м., арендная – 71 000 кв.м)». 
ТРК  включает в себя пять уровней торговли и развлечений: 4 надземных и 1 подземный, 
в котором будут расположены супермаркет и парковка. В состав проекта войдут более 200 магазинов, в том числе шесть международных универмагов одежды, многозальный кинотеатр, одна из самых больших в городе зон развлечений, кафе и ресторанов различной кухни, а также многопрофильный велнесс-центр с плавательными бассейнами и спа-зоной. Парковка ТРК рассчитана на 1100 автомобилей.

Наиболее крупные проекты, которые в настоящий момент находятся в активном строительстве:

· общественно-деловой центр «Лахта» по адресу: пос. Лахта, Лахтинский пр., д. 2, корп. 3, лит. А (ЗАО «Общественно-деловой центр «ОХТА»);

· многофункциональный комплекс по адресу: ул. Вербная, уч. 1 (юго-восточнее пересечения Вербной ул. и Земского пер.).

Офисная недвижимость

Приморский район стал одним из тех нецентральных районов города, где офисное строительство шло довольно быстрыми темпами во второй половине 2000-х годов. 
На сегодняшний день объем офисов в этом районе города составляет 11,4% от общего объема существующих качественных проектов.

Как и прочие административные районы города, территория Приморского района как деловая зона развита неоднородно. В качестве наиболее активного с точки зрения коммерческой недвижимости кластера можно выделить зону, ограниченную Приморским шоссе, Приморским проспектом, проспектом Испытателей и Коломяжским проспектом.

В Приморском районе в активной реализации находится порядка 35 бизнес-центров различного уровня. Из них всего лишь 2 относятся к полноценным многофункциональным зданиям класса А (5,5%): «Атлантик-Сити» на улице Савушкина и «Балтийский деловой центр» («РЕСО») на Гаккелевской улице. По аналогии с ситуацией в центральных районах, большинство объектов приходится на класс B (B+): их доля составляет 52%. Здесь стоит отметить, что соотношение классов B и B+ почти одинаково, что говорит о вообщем-то высоком уровне офисной недвижимости в районе, поскольку сооружения, соответствующие стандарту B+ не столь значительно отличаются от класса А, а в некоторых случаях даже могут быть усовершенствованы и по праву получить наивысший балл. Класс С представлен 28% бизнес-центров, а четвертое место закрепляется за классом D – 14,5% от общего количества
.

Основной объем ввода в районе пришелся на 2008-2009 годы, когда в эксплуатацию было введено 11 бизнес-центров общей арендопригодной офисной площадью 128 тыс. кв. м. Однако последним значимым введенным объектом в Приморском районе стал БЦ «Гулливер», введенный в I квартале 2010 года. После этого сколько-нибудь активного строительства здесь не велось – преимущественное развитие среди нецентральный районов получил Московский район Санкт-Петербурга.

На Ушаковской набережной в стадии реализации находится крупный многофункциональный комплекс от Setl City, где помимо жилья предусмотрено возведение бизнес-центра и апарт-отеля.

Приморский район должен занять второе место по количеству новых офисов, тут возводится «Лахта центр» – его площадь составляет около 20% объема строящихся офисов в Санкт-Петербурге.
 Общественно-деловой комплекс со штаб-квартирой группы Газпром. Откроется в Санкт-Петербурге в 2018 году.

Производственно-складская недвижимость

В Приморском районе расположена, сложившаяся еще с довоенных времен, промышленная зона «Чернореченская» и созданные в последнее время промышленные зоны «Северо-Западная», «Коломяги», «Конная Лахта», «Горская».

Среди крупных промышленных предприятий, располагаемых на территории района, стоит отметить:

· Северный завод;

· Абразивный завод;

· завод «Метробетон»;

· завод компании Чупа-Чупс;

· фабрика British American Tabacco.

Как сообщает «Фонд имущества Санкт-Петербурга», в Приморском районе на пересечении Туристской и Мебельной улиц будет построен многоэтажный паркинг. Право аренды было продано за 26 миллионов рублей. Объект должен быть построен в течение 
26 месяцев. Парковка будет содержать 499 мест для автотранспорта
.

В Приморском районе работает 230 крупных и средних предприятий, 25 из которых представляют обрабатывающую промышленность. На территории района находится одна из площадок Особой экономической зоны «Санкт-Петербург» - «Новоорловская». Сегодня среди ее резидентов более 20 фармацевтических, энергетических и телекоммуни-кационных компаний.

На заседании Наблюдательного совета Особой экономической зоны «Санкт-Петербург» утвержден перспективный план развития до 2024 года. Предполагается, что через десять лет число ее резидентов увеличится в два раза – с нынешних 31 до 55. Планируется, что за это время объем частных инвестиций вырастет до 45 млрд. рублей, что позволит почти в 2,5 раза перекрыть затраты государства на инфраструктуру. При этом объем налоговых отчислений резидентов Зоны в бюджет города должен вырасти в восемь раз – до 8 млрд рублей. Кроме того, в предстоящее десятилетие на территории Зоны будет в общей сложности создано 8 000 высокотехнологичных рабочих мест.

На территории особой экономической зоны «Новоорловская» компания «Орион Медик» планирует построить собственный завод, который будет располагаться в Приморском районе города. В строительство своего нового научно-производственного комплекса компания планирует вложить порядка 480 миллионов рублей. Согласно проекту, будут построены здания на общей площади до 7,5 тысяч квадратов, из которых часть будет отведена под офисы, а часть будет использоваться для производственных процессов. Здесь «Орион Медик» будет разрабатывать и производить новые медицинские изделия для хирургии, офтальмологии, патанатомии и гинекологии. На полную мощность предприятие планирует выйти к 2018 году.

2.2.8. Описание микрорайона, в котором расположен объект оценки.

Объект оценки расположен в микрорайоне малоэтажной жилой застройки (ИЖС). 
По градостроительной ситуации микрорайон местоположения объекта оценки представляет собой территорию, ограниченную: 

· с севера – Лахтинским проспектом;

· с запада – Безымянным проездом;

· с юга – улицей Старой;

· с востока – Гартнеровским переулком.
2.3. Описание земельного участка
	Площадь земельного участка
	2145

	Кадастровый номер земельного участка
	78:34:0438901:34

	Зонирование по градостроительной ценности
	В соответствии с Генеральным планом Санкт-Петербурга, утвержденным Законом Санкт-Петербурга от 22.12.2005 № 728-99 (с последними изменениями), Объект находится в зоне 1 ЖД – зоне 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
В соответствии с постановлением Правительства Санкт-Петербурга от 21.06.2016 № 524 «О Правилах землепользования и застройки Санкт-Петербурга» Объект находится в территориальной зоне – Т1Ж2-2 — жилой зоне индивидуальных (одноквартирных) отдельно стоящих жилых домов с участками не менее 1200 кв.м, с включением объектов социально-культурного и коммунально-бытового назначения, связанных с проживанием граждан, а также объектов инженерной инфраструктуры

	Обеспеченность инженерной инфраструктурой
	Микрорайон инженерно обеспечен (электроснабжение, водоснабжение, канализация, газоснабжение).

	Ближайшее окружение
	Рассматриваемая территория представляет собой участок, расположенный в микрорайоне жилой застройки, представленной ветхими и новыми одно-двух этажными жилыми домами

В 350 метрах расположена Невская губа – восточная часть Финского залива, на которой имеется «дикий» пляж

	Подъезд к участку
	Доступность Объекта оценки автомобильным транспортом без ограничений – подъезд возможен с Гартнеровского переулка

	Форма участка, рельеф
	Многоугольная, с относительно ровным рельефом


2.4. Описание улучшений.

2.4.1. Общие характеристики здания
:
	Кадастровый номер
	78:34:0438901:24

	Площадь застройки, кв. м.
	220

	Общая площадь здания, кв. м.
	258,5

	Полезная площадь здания, кв. м.
	197,3

	Объем здания, куб. м.
	1 221

	Группа капитальности
	IV

	Тип здания
	жилое

	Материал 
	из бревен

	Год постройки
	1890

	Год последнего капитального ремонта
	1951

	Этажность
	2

	Наличие подвала
	нет

	Наличие надстройки, мансарды, чердака, технического этажа
	нет

	Вход (улица/двор)
	4 со двора

	Окна (количество, направленность)
	по периметру здания

	Инженерная инфраструктура
	

	Электроснабжение
	есть 

	Водоснабжение
	нет

	Канализация
	нет

	Отопление (централизованное/печное)
	есть печное

	Газовая магистраль
	нет (газ баллоны)

	Лифт
	нет

	Техническое состояние инженерных систем
	отопление печное – неудовлетворительное состояние оголовков дымовых труб, кладка которых повреждена выветриванием и деструктивным разрушением;

электроснабжение – состояние электропроводки в целом, не смотря на выборочный ремонт, пожароопасное. 


	Общее техническое состояние здание
	

	Состояние по осмотру
	неудовлетворительное


2.4.2. Техническое состояние конструктивных элементов
:
	Конструктивные элементы здания
	Описание элемента
	Техническое состояние

	Фундамент
	бутовые столбы с гранитным цоколем
	цоколь разрушен

	Наружные и внутренние капитальные стены
	из бревен
	гниль венцов, нарушение жесткости сруба

	Перекрытия
	деревянные
	поражение древесины гнилью, прогиб балок и прогонов

	Перегородки
	дощатые
	перекосы, выпучивание

	Кровля
	из кровельной стали по деревянной обрешетке
	протечки, ржавчина, гниль стропил

	Полы
	дощатые
	поражение гнилью, прогибы

	Оконные проемы
	по одному створному и одному глухому переплету в проеме
	оконные переплеты, коробки поражены гнилью и жучком

	Дверные проемы
	филенчатые, окрашены
	 

	Наружная отделка
	
	

	Внутренняя отделка
	оклейка простыми обоями, штукатурка, окраска
	обрыв обоев, отслоения штукатурного слоя

	Инженерные системы:
	
	

	отопление
	печь комнатная в металлическом футляре
	выпадение кирпичей в печах, неисправность проводки

	Прочие работы (лестницы, крыльца и др.)
	крыльца, лестницы деревянные
	гниль ступеней, шаткость


2.4.3. Описание локального окружения
	Описание зданий, соседствующих с объектом оценки, в том числе их текущее использование, техническое состояние, этажность и др.
	Территория близлежащих кварталов характеризуется индивидуальной жилой застройкой, представленной как современными коттеджами, так и ветхими домами

	Общее состояние окружающей территории (наличие скверов, детских площадок, мусорных баков и т.д.)
	В ближайшем окружении зеленые насаждения представлены кустарниковой и древесной растительностью, в преобладающем большинстве произрастающей в произвольном порядке на придворовой территории

	Наличие парковки
	Парковка осуществляется на прилегающей территории здания

	Транспортная доступность (удобство подъезда непосредственно к объекту, близость к остановкам общественного транспорта и др.)
	Транспортная доступность объекта оценки общественным транспортом: хорошая. Ближайшая станция метро «Старая деревня» расположена на расстоянии около 7 км. Ближайшая железнодорожная станция «Лахта» расположена на расстоянии около 800 м.

Остановка общественного транспорта «Старая Лахта» расположена в непосредственной близости на расстоянии около 250 м (маршрутные такси №№210, 210а, 305, 305а, 400, 405, 417, 425, автобусы №№101, 101а, 110, 112, 211, 216).

Доступность автомобильным транспортом: без ограничений – подъезд автомобильным транспортом возможен со стороны Гартнеровского переулка.


2.4.4. Обременения объекта

А) Основные условия договора аренды: объект не обременен договором аренды (Письмо КИО от 19.10.2015 г.№57728-16, от 27.07.2016 №76692/к).

Б) Обременения КГИОП, ГОЧС, другие обременения и сервитуты.

Согласно Письму Главного управления МЧС России по Санкт-Петербургу от 19.10.2015 г. №15119-5-1-1 оцениваемое здание объектом гражданской обороны не является.

В соответствии с письмом КГИОП от 14.10.2015 г. №2-14052/15-0-1 Здание 1890 года постройки, деревянное двухэтажное историческое. Здание статуса объекта культурного наследия не имеет. Согласно письму КГИОП от 20.01.2017 г. №13 -2613-1 земельный участок расположен в границах ЗРЗ (34) 01.
Согласно данным информационной системы «Геоинформационная система Санкт-Петербурга», а также Распоряжению КИО от 10.06.2016 г №2238-рзк, в границах земельного участка попадают зоны с особым режимом использования:

· зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности – весь;

· водоохранная зона водного объекта – весь;

· охранная зона газораспределительной сети – 12 кв. м.

2.4.5. Фотографии объекта
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	Пересечение Гатнеровского переулка и Лахтинского проспекта
	Пересечение Гатнеровского переулка и Лахтинского проспекта (строительство нежилого здания на Лахтинском проспекте)
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	Пересечение Гатнеровского переулка и Лахтинского проспекта (индивидуальная жилая застройка)
	Пересечение Гатнеровского переулка и Лахтинского проспекта (индивидуальная жилая застройка)
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	Пересечение Гатнеровского переулка и Лахтинского проспекта (индивидуальная жилая застройка)
	Пересечение Гатнеровского переулка и Лахтинского проспекта (индивидуальная жилая застройка)
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	Пересечение Гатнеровского переулка и Старой улицы (индивидуальная жилая застройка)
	Пересечение Гатнеровского переулка и Старой улицы (индивидуальная жилая застройка)
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	Пересечение Гатнеровского переулка и Старой улицы (индивидуальная жилая застройка)
	Пересечение Гатнеровского переулка и Старой улицы (индивидуальная жилая застройка)
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	Гатнеровский переулок (вид со стороны Лахтинского проспекта)
	Гатнеровский переулок (вид со стороны Старой улицы)
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	Ближайшее окружение
(индивидуальная жилая застройка)
	Ближайшее окружение
(индивидуальная жилая застройка)
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	Ближайшее окружение
(малоэтажная жилая застройка)
	Ближайшее окружение
(строительство малоэтажного жилого дома)
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	Ближайшее окружение
(индивидуальная жилая застройка)
	Ближайшее окружение
(индивидуальная жилая застройка)
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	Вид на объект оценки с Гатнеровского переулка
	Вид на объект оценки с Гатнеровского переулка
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	Два отдельных входа в здание 
с левой стороны здания
	Два отдельных входа в здание 
с правой стороны здания
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	Вид на объект оценки
	Вид на объект оценки
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	Вид на объект оценки
	Состояние хоз. построек во дворе объекта оценки


2.4.6. Акт осмотра здания
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2.5. Выводы по анализу наилучшего использования объекта

Учитывая местоположение участка, тенденции развития территории расположения объекта, оцениваемый земельный участок в наибольшей степени удовлетворяет размещению индивидуального жилого дома в существующих параметрах 
с восстановлением внешнего облика исторического здания.

В рамках анализа наиболее эффективного использования оцениваемого земельного участка с существующей застройкой правомочным, физически осуществимым и финансово оправданным вариантом использования участка является разборка аварийных конструкций существующего объекта капитального строительства и возведение индивидуального жилого дома с восстановлением внешнего облика исторического здания.
2.6. Результаты проведения оценки

	Рыночная стоимость объекта оценки 

	Рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	8 000 000

	Удельный показатель стоимости объекта оценки на 1 кв.м общей площади объекта оценки, руб.
	3 730





ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ








ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ








ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ








� Газета METRO от 10.09.2014 Г. №167(3019), https://ru.wikipedia.org/


� http://top.rbc.ru/spb_sz/25/02/2013/846833.shtml


� http://spbmarket.spb.ru/raion/primorskiy


� http://gov.spb.ru/gov/otrasl/komstroy/news/95434/


� http://realty.dmir.ru/spb/prices/ceny-na-kvartiry-primorskiy-raion/


� http://asninfo.ru/se/article/55203


� http://www.rprim.spb.ru/o-rajone-2/stroitelstvo


� «Обзор рынка торговой недвижимость Санкт-Петербурга» - 4 квартал 2015 года, NAI Becar


� http://www.officespb.info/rynok_ofisnoj_nedvizhimosti/rynok_ofisnoj_nedvizhimosti_primorskogo_rajona/


� http://urbanlook.ru/v-2015-g-v-sankt-peterburge-poyavitsya-30-novyx-biznes-centrov/


� http://lakhta.center/ru/about/


� http://vprimorke.ru


� http://www.spbdnevnik.ru/news/2014-07-31/georgiy-poltavchenko--v-primorskom-rayone-budut-postroeyny-chetyre-novyey-stantsii-metro/#ad-image-0


� http://spbinweb.ru/spbnews/17027


� По данным Кадастрового паспорта №78/201/16-46818 от 15.02.2016 и Технического паспорта на многоквартирный дом, составленного по состоянию на 04.04.2008. 


� Согласно техническому заключению составленного в январе 2007 г.


� По данным Технического паспорта на многоквартирный дом, составленного по состоянию на 04.04.2008.





