






































































ОТЧЕТ № 02-03/2016 
ОБ ОЦЕНКЕ 

ежегодной арендной платы за объект 
недвижимости (земельный участок), 

расположенный по адресу: 
 

г. Санкт-Петербург, Туристская улица, 
участок 3 (северо-западнее пересечения с 

улицей Оптиков) 
по состоянию на 31.03.2016 г. 

 
по Контракту от 12.02.2016 г. № 09/РЫН-2016 

Заказчик: 
СПб ГБУ «Управление инвестиций»,  
г. Санкт-Петербург,  
наб. реки Мойки, д. 76 

Исполнитель: 
ООО «ЦГМ «ПЕРСПЕКТИВА», 
г. Санкт-Петербург, 
Загородный пр., д. 27/21,                          
лит. А, пом. 22-Н 

Дата составления отчета: 
04 Апреля 2016 г. 



 
Россия, 191180, Санкт-Петербург, 

Загородный пр., д. 27/21, лит. А, пом. 22-Н 

 
Директору  
СПБ ГБУ «Управление инвестиций»  
г-же Ивановой О. А.  

УВАЖАЕМАЯ ОЛЬЯ АНАТОЛЬЕВНА! 

Настоящая работа по определению ежегодной арендной платы за объект недвижимости 
(земельный участок), предоставляемый на инвестиционных условиях в аренду в соответствии с 
Законом Санкт-Петербурга от 17.06.2004 №282-43 «О порядке предоставления объектов 
недвижимости, находящихся в собственности Санкт-Петербурга, для строительства и 
реконструкции», для установления начальной цены предмета аукциона, выполнена специалистами 
ООО «ЦГМ «ПЕРСПЕКТИВА».  

Объект недвижимости расположен по адресу: г. Санкт-Петербург, Туристская улица, участок 
3 (северо-западнее пересечения с улицей Оптиков), кадастровый номер 78:34:0145601:3. 

Отчет об определении рыночной стоимости выполнен в соответствии с Законом «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135 ФЗ от 29.07.1998 г., с Федеральным 
стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки 
(ФСО № 1)», с Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», с 
Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», Федеральным 
стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», со Стандартами и правилами оценочной 
деятельности Общероссийской Общественной Организации «Российское общество оценщиков» 
(Свод стандартов оценки ССО 2015), в части не противоречащей Федеральным стандартам оценки. 

Оценщики исходили из предположения, что объект не заложен и не обременен долговыми 
обязательствами. Оценщиками не проводилась аудиторская или иная проверка финансовой 
отчетности и прав собственности. Обращаем внимание, что это письмо не является Отчетом об 
оценке, а только предваряет Отчет, приведенный далее. Отдельные части настоящего Отчета не 
могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого Отчета, принимая во 
внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. На основании Задания на оценку 
объекта недвижимости и информации, представленной и проанализированной в приведенном ниже 
Отчете об оценке рыночной стоимости комплекса прав на объект недвижимости, Оценщики пришли 
к заключению, что:  

Величина ежегодной арендной платы за объект недвижимости 
 (земельный участок), расположенный по адресу: 

 
г. Санкт-Петербург, Туристская улица, участок 3 (северо-западнее пересечения с улицей Оптиков),  

кадастровый номер 78:34:0145601:3, 
 

 по состоянию на 31.03.2016 г., без учета НДС, округленно составляет: 
 

3 300 000 (Три миллиона триста тысяч) рублей 

Дополнительно сообщаем, что рыночная стоимость арендной платы за объект недвижимости 
(земельный участок) при условии единовременного платежа за предоставление объекта 
недвижимости (земельного участка), по состоянию и в ценах 31.03.2016 г., без учета НДС, 
округленно составляет 8 000 000 (Восемь миллионов) рублей. 

 
Основная информация и анализ, использованные для оценки стоимости, отражены в 

соответствующих разделах Отчета. В случае необходимости нами могут быть даны дополнительные 
разъяснения и комментарии.  

 
 
 

Генеральный директор  
ООО «ЦГМ «ПЕРСПЕКТИВА» 

 
 

 
Н. П. Захарова 
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1. Основные факты и выводы 

I. Исходные данные для расчета 
Основные данные об Объекте оценки 

Вид Объекта оценки Земельный участок 
Адрес Объекта оценки г. Санкт-Петербург, Туристская улица, участок 3 (северо-западнее 

пересечения с улицей Оптиков) 

Краткое описание Объекта оценки 

Земельный участок расположен в Приморском районе Санкт-
Петербурга, в северо-восточной части квартала № 0145601 (СПЧ 56 
АБ), ограниченного: с юга – ул. Оптиков; с востока – Туристской ул.; - 
с юга – Богатырским пр., с запада – Шуваловским пр.  
Земельный участок имеет неправильную многоугольную форму и 
выходит на красные линии Туристской ул. и ул. Оптиков. 
На дату оценки земельный участок представляет собой пустырь. 
Участок свободен от капитальной застройки. 

Собственник (балансодержатель) 
Объекта оценки Объект оценки находится в собственности Санкт-Петербурга  

Балансовая стоимость Объекта 
оценки, руб. 

Сведения о балансовой стоимости Объекта оценки Заказчиком 
предоставлены не были.  
По мнению Оценщика, отсутствие данной информации не 
препятствует проведению оценки и не влияет на итоговый результат. 

Площадь земельного участка, кв. м 3 200 
Предельные параметры разрешенного строительства 

(согласно Закону Санкт-Петербурга «О Правилах землепользования и застройки Санкт-Петербурга»  
от 16 февраля 2009 года № 29-10) 

Зонирование в соответствии с 
Законом Санкт-Петербурга от 
22.12.2005 № 728-99 «О 
Генеральном плане Санкт-
Петербурга и границах зон охраны 
объектов культурного наследия на 
территории Санкт-Петербурга», с 
изменениями на 12.05.2008 г. и 
30.07.2010 г. 

«ЗДЖ» - «Зона среднеэтажной и многоэтажной многоквартирной 
жилой застройки с включением объектов общественно-деловой 
застройки, а также объектов инженерной инфраструктуры, связанных 
с обслуживанием данной зоны 

Зонирование в соответствии с 
Приложением 3 к Закону Санкт-
Петербурга № 29-10 от 16 февраля 
2009 года «О Правилах 
землепользования и застройки 
Санкт-Петербурга»  

«Т3Ж2» - Зона среднеэтажных и многоэтажных многоквартирных 
жилых домов, расположенных вне территории исторически 
сложившихся районов центральной части Санкт-Петербурга, с 
включением объектов социально-культурного и коммунально-
бытового назначения, связанных с проживанием граждан, а также 
объектов инженерной инфраструктуры 

Максимальная высота здания, м 85 
Технико-экономические показатели нового объекта недвижимости1 в соответствии с  

Проектом планировки с проектом межевания территории квартала 56 АБ Северо-Приморской части в 
Приморском районе. (Постановление Правительства Санкт-Петербурга № 838 от 21.06.2005 г.) 

Площадь земельного участка, га 0,32 
Функциональное назначение объекта 
капитального строительства Гараж на 200 машиномест 
Общая площадь, кв. м 3 000 
Площадь застройки, кв. м 1 600 
Строительный объем, куб. м 11 200 
Количество машиномест, кв. м 200 
Этажность, эт. 2 

  

                                                
1 Здесь и далее под «новым объектом недвижимости» понимается вновь созданное недвижимое имущество, явившееся 
результатом деятельности, направленной на застройку земельных участков, на завершение незаконченных строительством 
объектов, реконструкцию или капитальный ремонт зданий, сооружений, их частей. 
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Данные об отчете 

Дата осмотра Объекта оценки 31.03.2016 г. 
Дата проведения оценки 31.03.2016 г. 
Дата составления отчета 04.04.2016 г. 

Период использования отчета 
Результаты оценки могут быть использованы в течение 6 месяцев от 
даты составления отчета (то есть с 04.04.2016 года до 04.10.2016 
года) 

Валюта, используемая в оценке  Рубль РФ 

Цель оценки 

Определение ежегодной арендной платы за земельные участок, 
предоставляемый на инвестиционных условиях в аренду в 
соответствии с Законом Санкт-Петербурга от 17.06.2004 №282-43 
«О порядке предоставления объектов недвижимости, находящихся 
в собственности Санкт-Петербурга, для строительства и 
реконструкции» 

Назначение оценки Для установления начальной цены предмета аукциона 
Вид оцениваемой стоимости Рыночная 
Основание для проведения оценки Контракт от 12.02.2016 г. № 09/РЫН-2016 

Применяемые стандарты оценочной 
деятельности 

-Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к 
оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», 
утвержденный Приказом МЭРТ от 20.05.2015 № 297; 
-Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости 
(ФСО № 2)», утвержденный Приказом МЭРТ от 20.05.2015 № 298; 
-Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке 
(ФСО № 3)», утвержденный Приказом МЭРТ от 20.05.2015 
№ 299; 
-Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 
7)», утвержденный Приказом МЭРТ от 25.09.2014 №611 
-Стандартами и правилами оценочной деятельности 
Общероссийской Общественной Организации «Российское 
общество оценщиков» (Свод стандартов оценки ССО 2015), в части 
не противоречащей Федеральным стандартам оценки. 

Оцениваемые права 

на земельный участок 
право владения и пользования Инвестора по договору аренды на 
период строительства объекта недвижимости с возможностью 
последующего переоформления в долгосрочную аренду сроком на 
49 лет 

на будущие возводимые улучшения право собственности инвестора 
Данные об оценщиках, подписавших отчет, и о юридическом лице, с которым  

оценщики заключили трудовой договор 
Информация об оценщиках, подписавших отчет 

Фамилия имя отчество Оценщика Столяров Владимир Святославович 

Информация о членстве в 
саморегулируемой организации 
оценщиков 

Действительный член Российского Общества Оценщиков, 
включен в реестр Общероссийской Общественной Организации 
«Российское общество оценщиков», регистрационный номер 
02452. 
Профессиональная оценочная деятельность застрахована на 
основании договора от 31 июля 2015 г. № 433-
121121/15/0321R/776/00001/5-002452, заключенного с ОСАО 
«Ингосстрах» и ОАО «АльфаСтрахование», Договор (страховой 
полис) № 433-121121/15/0321R/776/00001/5-002452, срок действия 
Договора страхования – с 01 января 2016 г. по 30 июня 2017 г. 

Номер и дата выдачи документа, 
подтверждающего получение 
профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке регистрационный № 
7581, от 03 ноября 2005 г. 
Свидетельство о повышении квалификации, регистрационный № 
699 от 22.04.2011г. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности Стаж оценочной деятельности с 01.01.2006 г. по настоящее время 
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Данные юридического лица, с которым оценщики заключили трудовой договор 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 
Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «Центр 

градостроительного моделирования «ПЕРСПЕКТИВА» 
ИНН/КПП ИНН 7840423300/КПП 784001001 
Основной государственный 
регистрационный номер (далее – 
ОГРН) 

ОГРН 1099847014519 

Дата присвоения ОГРН 04.12.2009 г. 
Место нахождения 191023, СПб, Загородный пр., д. 27/21, лит. А, пом. 22-Н 
Юридический адрес 191023, СПб, Загородный пр., д. 27/21, лит. А, пом. 22-Н 

Банковские реквизиты 
Р/с 40702810500006458541 
Санкт-Петербургский филиал ОАО «Балтийский банк» отделение 
«Владимирское» г. Санкт-Петербург 
К/с 30101810100000000804, БИК 044030804, ОКАТО 40298566000 

Данные о Заказчике оценки Объекта оценки 
Организационно-правовая форма Государственное бюджетное учреждение 
Полное наименование Санкт-Петербургское Государственное бюджетное 

учреждение «Управление инвестиций»  
ИНН/ КПП ИНН 7809023950/КПП 783801001 
Основной государственный 
регистрационный номер (далее – 
ОГРН) 

1027810269827 

Место нахождения 190000 С.-Петербург, наб. реки Мойки д. 76 
Юридический адрес 190000 С.-Петербург, наб. реки Мойки д. 76 

Банковские реквизиты 
Комитет финансов Санкт-Петербурга (СПб ГБУ «Управление 
инвестиций» л/с 0231001) т/с 40601810200003000000 в ГРКЦ 
ГУ Банка России по СПб, БИК 044030001 

Данные о собственнике (балансодержателе) Объекта оценки 
Наименование КУГИ Санкт-Петербурга, ИНН 7832000076 

ОГРН 1027809244561, дата присвоения – нет данных 
Юридический адрес 191060, Санкт-Петербург, Смольный 

Банковские реквизиты 
Р/с 40702810055200113225 Петроградский ОСБ 1879 Северо-
Западный банк Сбербанка РФ, К/с 30101810500000000635,  
БИК 044030635 

Общие сведения 

Ограничения КГИОП 
Объект оценки расположен за границами территорий объектов 
(выявленных объектов) культурного наследия. К земельному 
участку непосредственно не примыкают объекты (выявленные 
объекты) культурного наследия). 

Обременения 
- охранная зона подземных кабельных линий электропередачи – 108 
кв. м, охранная зона канализационных сетей, охранная зона 
водопроводных сетей 

Описательный адрес Объекта оценки 
(локальное местоположение) 

Земельный участок расположен в Приморском районе Санкт-
Петербурга, в юго-восточной части квартала № 0145601 (СПЧ 56 
АБ), ограниченного: с юга – ул. Оптиков; с востока – Туристской 
ул.; - с юга – Богатырским пр., с запада – Шуваловским пр. 

Общая характеристика микрорайона 

Территория, на которой расположен объект оценки застроена 
многоэтажными жилыми домами, объектами социальной 
инфраструктуры с включением административных объектов. В 
квартале расположения земельного участка и окружающих 
кварталах ведется активное жилищное строительство. 

Обеспеченность инженерной 
инфраструктурой 

- Теплоснабжение - 0,458 Гкал/ч; срок подключения в 
пределах срока строительства объекта (ТУ ГУП «ТЭК СПб» от 
21.10.2015 №21-10/31682). Информация о плате за подключение - 
тарифы на подключение установлены распоряжением Комитета по 
тарифам Санкт-Петербурга от 18.12.2014 №576-р, срок действия по 
31.12.2015. 
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- Электроснабжение - 95 кВт; срок подключения 
определяется договором об осуществлении технологического 
присоединения (исх. ПАО «Ленэнерго» от 28.10.2015 №ЛЭ/16-20/). 
Информация о плате за технологическое присоединение - в 
соответствии с распоряжением Комитета по тарифам СПб от 
30.12.2014 №626-р, срок действия по 31.12.2015. Порядок 
технологического присоединения к электрическим сетям 
установлен Постановлением Правительства РФ от 27.12.2004 №861. 
- Водоснабжение - 0,113 м3/ч, водоотведение бытовых 
сточных вод - 0,01 м3/ч, поверхностных сточных вод - 1,15 м3/ч. 
Срок подключения - 18 месяцев с даты заключения договора о 
подключении (ТУ ГУП «Водоканал СПб» от 21.10.2015 №48-15-
13773/15-0-2, заключение от 21.10.2015 №48-15-13773/15-0-1). 
Информация о плате за подключение - в соответствии с 
распоряжением Комитета по тарифам СПб от 29.11.2011 №381-р, 
срок действия по 31.12.2014. 

Транспортная доступность 

Общественным транспортом: ближайший поток общественного 
транспорта проходит по ул. Оптиков (4 маршрута автобуса) и 6 
маршрутного такси. 
Ближайшая станция метрополитена – станция метро «Старая 
деревня» расположена на расстоянии около 3 300 м. (по линиям 
дорожной сети). 
Ближайшая железнодорожная станция – «Яхтенная». 
Автомобильным транспортом: подъезд без ограничений. 

Экологическое состояние 
окружающей среды экологическое состояние окружающей среды – хорошее.  
Рельефа участка ровный 
Форма участка форма участка неправильная многоугольная 
Перечень документов (в том числе 
градостроительных), использованных 
при проведении оценки 

Представлены в разделе 2.17 настоящего Отчета 

Особые условия и принятые 
оценщиком допущения Представлены в разделе 2.19.2 настоящего Отчета 

II. Основные данные и предпосылки, используемые в расчете2 
Наиболее эффективное использование (НЭИ) объекта: 

Строительство гаража 
Площадь земельного участка, кв. м 3 200 
Общая площадь здания, кв. м 3 000 
Площадь застройки, кв. м 1 600 
Количество машиномест, кв. м 200 
Максимальная этажность 2 

Данные о распределении площадей улучшений нового объекта недвижимости 
Занимаемые 

этажи 
Функция 

использования 
площадей 

Цена продажи, 
руб. 

Количество 
машиномест, шт. 

Общая площадь, 
кв. м 

1-2 Паркинг 372 881 - 423 729 200 3 000 
Итого общих площадей по улучшениям нового объекта недвижимости: 3 000 

Данные об условиях строительства 
Затраты на строительство, руб. 63 975 401 
Удельный показатель затрат на строительство, руб./кв. м общей площади 21 325 
Затраты инвестора затраты на подключение к инженерным сетям, руб. 1 599 385 
Общий срок строительства (реконструкции, капитального ремонта), мес. 9 
Количество очередей строительства (реконструкции, капитального ремонта) 1 

  

                                                
2 Здесь и далее денежные суммы представлены без НДС 
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Данные об уровне риска, принятого в оценке 

Ставка дисконтирования (реальная) 10,0% 
Ключевая ставка ЦБ РФ 11,0% 

III. Результаты расчета 
Результаты расчетов рыночной стоимости комплекса прав на объект оценки 

в соответствии с выводами о наиболее эффективном использовании объекта оценки 
Подход Вес (при согласовании) Значение 

Затратный подход, руб. не применялся - 
Сравнительный подход, руб. ориентировочный диапазон 6 000 000 - 10 400 000  
Доходный подход, руб. 1 8 000 000 

Ежегодная арендная плата за земельный участок3 
Ежегодная арендная плата за земельный участок, руб. (округленно) 3 300 000  

Рыночная стоимость арендной платы за объект недвижимости (земельный участок) при условии 
единовременного платежа за предоставление объекта недвижимости (земельного участка) 

Рыночная стоимость арендной платы за объект недвижимости (земельный 
участок) при условии единовременного платежа за предоставление объекта 
недвижимости (земельного участка), руб. (округленно) 

8 000 000 

 
 
  

                                                
3 Срок, на который заключается договор аренды определен с учетом требований Приказа Министерства 
строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 27.02.2015 № 137/пр «Об установлении срока, 
необходимого для выполнения инженерных изысканий, осуществления архитектурно-строительного 
проектирования и строительства зданий, сооружений» и составляет 32 месяца 








