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Сопроводительное письмо 

В соответствии с Государственным контрактом №22000006 от 18.02.2022 оценщиком  
ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ» произведена оценка рыночной стоимости права временного владе-
ния и пользования недвижимым имуществом: нежилое помещение 4-Н площадью 88,7 кв.м, кадастро-
вый номер 78:32:0001617:2296, расположенное по адресу: Санкт-Петербург, пр-кт. Московский, д. 20, 
литера. А. 

Цель оценки – определение рыночной величины годовой арендной платы за объект. 

Предполагаемое использование результатов оценки – для установления начальной цены при 
проведении аукциона на право заключения договора аренды сроком на 10 лет в рамках распоряжения 
Комитета имущественных отношений Санкт-Петербурга 31.07.2019 № 127-р «О проведении аукци-
онов на право заключения договоров аренды объектов нежилого фонда, находящихся в государствен-
ной собственности Санкт-Петербурга».  

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вы-
вод о том, что с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, стоимость объекта 
оценки составляет:  

Объект оценки 

Величина рыночной аренд-
ной платы за объект 

оценки, руб. в год. с НДС, 
без ЭР1 и КП2 (округленно) 

Величина рыночной 
арендной платы за 

объект оценки, руб. в 
год, без НДС, ЭР и КП 

Нежилое помещение 4-Н площадью 88,7 кв.м, кадастро-
вый номер 78:32:0001617:2296, расположенное по адресу: 
Санкт-Петербург, пр-кт. Московский, д. 20, литера. А 

1 878 000,00 1 565 000,00 

Оценка была проведена по состоянию на 17.03.2022. 

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 дополнениями), Фе-
дерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 
(ФСО №1)», утвержденного Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. №297; Федерального 
стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденного Приказом Минэконо-
мразвития РФ от 20.05.2015 г. №298; Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об 
оценке (ФСО №3)», утвержденного Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. №299, Феде-
рального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденного Приказом Минэконо-
мразвития РФ от 25.09.2014 г. №611, а также стандартами и правилами Ассоциации СРО «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./ 

                                                           
1 Эксплуатационные расходы 
2 Коммунальные платежи 

21.03.2022 Заместителю Председателя Комитета имуществен-
ных отношений Санкт-Петербурга  

Фёдорову К.В. 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

 

2. ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

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 г. (с последними изменениями), Федеральными стандартами оценки: 
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 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 
оценки (ФСО №1), утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), утвержден приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3), утвержден приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержден приказом Минэко-
номразвития России от 25 сентября 2014 г. №611; 

а также со: 

 Стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными Ассоциацией СРО «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. 2 ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7. Примене-
ние стандартов и правил оценочной деятельности, установленными Ассоциацией СРО «СОЮЗ» являет-
ся обязательным, поскольку Оценщик, выполнивший настоящий отчет об оценке является членом дан-
ной Ассоциации. 

3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 
ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ, ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОГО РЕЗУЛЬТАТА 

3.1. ОСНОВНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 

ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме в указанных в настоящем тексте целях. По-
нимается, что проведенный нами анализ и данные нами заключения не содержат полностью или частич-
но предвзятые мнения. 

2. Оценщик не несет ответственность за юридическое описание прав оцениваемой собственности 
или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности 
считается достоверным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или 
ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

3. Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных документов и исходил из собствен-
ного понимания их содержания и влияния такового на оцениваемую стоимость. Он не несет ответствен-
ности за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых прав, но ссылается на доку-
менты, которые явились основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на оценивае-
мое имущество Заказчика. Оценщик не проводил аудиторской проверки документации и информации 
представленной для проведения оценки. 

4. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оце-
ниваемого имущества, и не несет ответственность за наличие подобных факторов. 

5. Исходные данные, использованные Оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достовер-
ными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех 
сведений указывается источник информации. 

6. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем это 
предусмотрено Государственным контрактом на оценку. 

7. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу 
произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

8. Содержание отчёта является конфиденциальным для заказчика и оценщика за исключением 
случаев, предоставления в соответствующие органы для целей сертификации и лицензирования, а так-
же для контроля качества при возникновении спорных ситуаций. 

9. Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, состав-
ленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным законом от 29.07.1998 г. 
№135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», признается достоверной и рекомен-
дуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодатель-
ством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено иное3.  

Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей определения 
начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты 

                                                           
3 Ст. 3 Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденного приказом Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 г. №299. 
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составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Феде-
рации4. 

10. Итоговый результат в отчете округлен в соответствии с правилами арифметики и сообразно ка-
честву исходных данных. Промежуточные результаты не округляются в целях избежание «наращения» 
ошибки итогового результата.  

11. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной стои-
мости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно будет реализовано на свободном 
рынке по цене, равной стоимости, указанной в отчете. 

12. Содержащие в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действи-
тельны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего отче-
та. 

13. Расчетные процедуры по определению рыночной стоимости объекта оценки проводились с по-
мощью программного продукта 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 показа-
ны без учета дробных составляющих. 

3.2. ОСОБЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОГО РЕЗУЛЬТАТА 

1. Определение стоимости Объекта произведено на основании предоставленных Заказчиком доку-
ментов. Поиск (в т.ч. запрос в сторонних организациях) других документов по Объекту оценки в обязан-
ности Оценщика не входит. 

2. В рамках настоящего отчета формулировка «определение рыночной стоимости прав временного 
владения и пользования» также понимается как «определение рыночной стоимости арендной платы». 

3. В соответствии с п. 5 Задания на оценку: оценку необходимо провести по состоянию на дату 
осмотра. Осмотр объекта оценки проведен 17.03.2022 года. Таким образом, в рамках настоящего Отчета 
датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) принимается дата 17.03.2022 
года, что не противоречит п. 5 ФСО № 7. 

4. Оценщику не были предоставлены документы, подтверждающие имущественные права третьих 
лиц в отношении Объекта оценки, ограничения (обременения), а также экологическое загрязнение. Со-
гласно пункту 7 ФСО №7 оценка проводится исходя из предположения об отсутствии вышеуказанных 
фактов. 

5. В соответствии с п. 12 Задания на оценку результат оценки представлен без указания возможных 
границ интервала, в котором, по мнению Оценщика, может находиться рыночная величина годовой 
арендной платы за объект. Поскольку Заданием на оценку не предусмотрено в каком виде необходимо 
представить результат оценки (с учетом или без учета НДС, коммунальных платежей и эксплуатацион-
ных расходов), результаты представлены в рублях с учетом НДС и без учета НДС, без учета коммуналь-
ных платежей и эксплуатационных расходов. 

Более частные предположения, допущения и ограничивающие обстоятельства приведены в тексте 
отчета. 

4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

4.1. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 

Таблица №1 

Показатель Характеристика 

Наименование Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга 

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

ОГРН 1027809244561 от 17.12.2002 

ИНН/КПП 7832000076 / 784201001 

4.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица №2 

Показатель Характеристика 

Сведения об оценщике 

Фамилия, имя, отчество Белых Андрей Вячеславович 

                                                           
4 Ст. 12 Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с изменениями и 
дополнениями). 
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Показатель Характеристика 

Профессиональное об-
разование 

Государственный диплом о профессиональной переподготовке рег. №7757 
бланк ПП-I №797176 от 21.06.2012 г. федерального государственного 
бюджетного образовательного учреждения высшего профессионального 
образования «Санкт-Петербургский государственный университет экономики 
и финансов «Высшая экономическая школа СПБГУЭФ» по программе «Фи-
нансы и кредит (Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» 

Членство в СРО 
Член Ассоциации СРО «СОЮЗ». 
Реестровый номер №1347. 
Свидетельство о членстве №С-0316, дата выдачи 22.07.2020 г. 

Квалификационный ат-
тестат 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направ-
лению «Оценка недвижимости» №019104-1 от 17.05.2021 г.  

Страхование ответ-
ственности 

Страховой полис: №0780R/776/50034/21-1 выдан страховой компанией 
АО «АльфаСтрахование» на сумму 50 000 000 (пятьдесят миллионов) рублей 
срок действия с 22 августа 2021 года по 21 августа 2022 года включительно. 

Стаж 8 лет. 

Телефон (495) 120-02-40 

Электронная почта 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 107078, г. Москва, ул. Маши Порываевой, д. 7, стр. А, этаж 9, пом. 18 

ОГРН 1087746615857 от 07.05.2008 

Страхование ответ-
ственности 

Страховой полис: №0780R/776/50032/21-1 выдан страховой компанией АО 
«АльфаСтрахование» на сумму 1 500 000 000 (один миллиард пятьсот мил-
лионов) рублей срок действия с 21 августа 2021 года по 20 августа 2022 года 
включительно 

Сведения о привлекаемых специалистах, их квалификации и степени участия 

Привлекаемые специа-
листы 

Не привлекались. 

5. НЕЗАВИСИМОСТЬ ОЦЕНЩИКА И ЮРИДИЧЕСКОГО ЛИЦА, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ 
ТРУДОВОЙ ГОСУДАРСТВЕННЫЙ КОНТРАКТ 

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 оцен-
щиком, если он является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работни-
ком 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 кру-
га вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не может зависеть от итоговой 
величины стоимости объекта оценки. 

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 
итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Особенности применения предусмотренных настоящей статьей правил независимости оценщика и 
юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, при определении кадастровой сто-
имости устанавливаются федеральным стандартом оценки. 

В рамках настоящей оценки, Оценщик и Исполнитель являются независимыми в отношении ука-
занных факторов. 
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6. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

6.1. КРАТКОЕ ИЗЛОЖЕНИЕ ОСНОВНЫХ ФАКТОВ И ВЫВОДОВ 

Таблица №3 
Показатель Значение 

Номер отчета DK/100-008/О-22/1 

Дата выпуска отчета 21.03.2022 

Дата оценки 17.03.2022 

Дата осмотра имущества Соответствует дате оценки 

Основание для проведения оценки Государственный контракт №22000006 от 18.02.2022 

Цель оценки (цели и задачи оценки) Определение рыночной величины годовой арендной платы за объект 

Предполагаемое использование 
результатов оценки и связанные с 
эти ограничения (пределы примене-
ния полученного результата) 

Для установления начальной цены при проведении аукциона на право за-
ключения договора аренды сроком на 10 лет в рамках распоряжения Коми-
тета имущественных отношений Санкт-Петербурга 31.07.2019 № 127-р «О 
проведении аукционов на право заключения договоров аренды объектов 
нежилого фонда, находящихся в государственной собственности Санкт-
Петербурга. 

6.2. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Краткое описание оцениваемого объекта приведено в таблице ниже. 

Таблица №4 

Показатель Значение 

Наименование объекта 
Нежилое помещение 4-Н площадью 88,7 кв.м, кадастровый номер 
78:32:0001617:2296, расположенное по адресу: Санкт-Петербург, пр-кт. Мос-
ковский, д. 20, литера. А 

Адрес Санкт-Петербург, пр-кт. Московский, д. 20, литера. А 

Назначение / текущее использова-
ние 

Нежилое помещение / не используется  

Состояние помещения Требует косметического ремонта 

Этаж расположения 1 

6.3. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке, представлены в 
таблице ниже. 

Таблица №5 

Объект оценки 

Величина рыночной 
арендной платы за 

объект оценки, руб. в 
год. с НДС, без ЭР и 

КП, полученная в 
рамках сравнитель-

ного подхода 

Величина рыночной 
арендной платы за 
объект оценки, руб. 
в год. с НДС, без ЭР 
и КП, полученная в 
рамках доходного 

подхода 

Величина рыночной 
арендной платы за 

объект оценки, руб. в 
год. с НДС, без ЭР и 

КП, полученная в 
рамках затратного 

подхода 

Итоговая Величи-
на рыночной 

арендной платы 
за объект оценки, 
руб. в год. с НДС, 

без ЭР и КП 
(округленно) 

Нежилое помещение 4-Н площадью 
88,7 кв.м, кадастровый номер 
78:32:0001617:2296, расположенное 
по адресу: Санкт-Петербург, пр-кт. 
Московский, д. 20, литера. А 

1 878 140 Не применялся  Не применялся 1 878 000,00 

Вес, % 100% - -- 
 

6.4. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ 

Итоговая величина рыночной стоимости права временного владения и пользования объектом 
оценки по состоянию на 17.03.2022 составляет:  

Объект оценки 

Величина рыночной 
арендной платы за объект 
оценки, руб. в год. с НДС, 
без ЭР5 и КП6 (округленно) 

Величина рыночной 
арендной платы за объ-
ект оценки, руб. в год. 

без НДС, ЭР и КП 

Нежилое помещение 4-Н площадью 88,7 кв.м, кадастро-
вый номер 78:32:0001617:2296, расположенное по адресу: 
Санкт-Петербург, пр-кт. Московский, д. 20, литера. А 

1 878 000,00 1 565 000,00 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости: Результаты проведенной 
оценки могут быть использованы исключительно для целей и предполагаемого использования результа-
тов оценки, указанных в Задании на оценку. 

                                                           
5 Эксплуатационные расходы 
6 Коммунальные платежи 
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Перечень документов, используемых Оценщиком: 

 Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2022-10829200 от 26.01.2022; 

 Справка для расчета арендной платы от 10.09.2020; 

 Акт об осуществлении технологического присоединения №16-16750 от 30.07.2016; 

 Технические условия №16-16750-КС-СТП от 2016 года; 

 Письмо Правительства Санкт-Петербурга Комитета по государственному контролю, использо-
ванию и охране памятников истории и культуры (КГИОП) № 07/7139/21-0-1 от 03.09.2021; 

 Письмо от главного управления МЧС России по Санкт-Петербургу №ИП-130-638 от 22.03.2021; 

 Письмо Правительства Санкт-Петербурга Комитета Имущественных отношений Санкт-
Петербурга №05-15-6491/22-0-0 от 02.03.2022. 

Копии документов, используемых Оценщиком, представлены в Приложении 2 настоящего Отчета. 

7.2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМЫХ ПРАВ 

Оценка рыночной стоимости объекта недвижимости с юридической точки зрения представляет со-
бой оценку имущественных прав на недвижимость.  

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 на помещение принадлежит г. Санкт-Петербургу. Объект оценки не относит-
ся к числу объектов культурного наследия. 

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

При определении рыночной стоимости объекта оценки Оценщик исходил из предположения об от-
сутствии обременений оцениваемого имущества, т.е. по состоянию на дату оценки представленное к 
оценке имущество не участвует в судебных разбирательствах, спорах, не обременено залоговыми обя-
зательствами, на него нет притязаний со стороны третьих лиц. 

В соответствии с Заданием на оценку в рамках данной оценки определялись следующие права – 
право аренды (право временного владения и пользования). Предполагается, что результаты проведен-
ной оценки будут использованы для последующей сдачи площадей в аренду. Иное использование ре-
зультатов оценки не предполагается. 

Право аренды 

 по договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоста-
вить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во 
временное пользование; 

 плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного 
имущества в соответствии с Государственным контрактом, являются его собственностью. 

 в аренду могут быть переданы земельные участки и другие обособленные природные объекты, 
предприятия и другие имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудование, транспорт-
ные средства и другие вещи, которые не теряют своих натуральных свойств в процессе их исполь-
зования (непотребляемые вещи); 

 право сдачи имущества в аренду принадлежит его собственнику. Арендодателями могут быть так-
же лица, управомоченные законом или собственником сдавать имущество в аренду. 

(ГК РФ, статьи 606-609) 

7.3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Количественные и качественные характеристики Объекта оценки представлены в таблице ниже на 
основании документов, приведенных в п. 7.1 и визуального осмотра. 
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Описание здания, в котором расположено оцениваемое помещение 

Таблица №6 

Характеристика Значение 

Наименование Жилой многоквартирный дом 

Местоположение объекта  г. Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 20 

Кадастровый (условный) номер 78:32:0001617:2008 

Общая площадь, кв. м. 6975,4 

Функциональное назначение Жилое 

Текущее использование По назначению 

Этажность здания 6 

Строительный объем, куб. м н/д 

Год постройки 1829 

Техническое состояние здания Удовлетворительное 

Износ и устаревания (согласно данным Техни-
ческого паспорта) 

н/д 

Состояние подъездных путей, возможность 
круглогодичного доступа к объекту 

Асфальтированная дорога, возможен круглогодичный подъезд 

Описание конструктивных элементов Фундамент – н/д; стены – кирпич; перекрытия – н/д; крыша – н/д 

Наличие электроснабжения Имеется 

Наличие водоснабжения Имеется 

Наличие отопления Имеется 

Наличие канализации Имеется 

Наличие дополнительных улучшений Имеется 

Историческая и культурная значимость объекта Не является памятником архитектуры 

Кадастровая стоимость, руб. 117 237 875,497 

Вывод о состоянии здания осуществлялся в соответствии с градациями состояния, приведенными 
на портале СтатРиэлт8.  

Таблица №7  

Общая оценка состояния 
Характеристика технического и функционального состояния конструкций и 

элементов здания 

Отличное современное востре-
бованное рынком 

Новое или почти новое функционально современное здание (помещение), без 
внешних признаков износа несущих и ограждающих конструкций, инженерных 

систем и элементов внешней и внутренней отделки 

Хорошее современное востре-
бованное рынком 

Функционально современное здание (помещение) в хорошем техническом состо-
янии, без изменений несущих и ограждающих конструкций с незначительным из-

носом инженерных систем и элементов внешней и внутренней отделки 

Удовлетворительное несовре-
менное эксплуатируемое 

Эксплуатируемое здание (помещение) в удовлетворительном техническом состо-
янии, без изменений несущих конструкций, с незначительным износом огражда-
ющих конструкций (мелкие локальные  трещины), с видимым износом кровли, 

оконных и дверных блоков,  элементов внешней и внутренней отделки, 
с устаревшими инженерными системами и оборудованием 

Условно- удовлетворительное 

Малопригодное или неэксплуатируемое здание (помещение) с незначительными 
изменениями несущих конструкций, существенным износом ограждающих кон-
струкций, кровли, оконных и дверных блоков, инженерных систем, внешней и 

внутренней отделки. Необходима реконструкция всего здания. 

Описание характеристик оцениваемого помещения 

Таблица №8 

Характеристика Показатель 

Тип объекта недвижимости Нежилое помещение 

Адрес объекта оценки Санкт-Петербург, пр-кт. Московский, д. 20, литера. А 

Текущее использование Не используется 

Тип входа отдельный (с улицы) 

Витринное остекление есть 

Общая площадь, кв. м 88,7 

Занимаемый этаж 1 

Расположение помещений изолированное 

Конфигурация функциональная 

Планировка Свободная 

Элементы благоустройства объекта 
(обеспеченность инженерными сетями) 

Электроосвещение; водоснабжение; отопление; канализация 

Кадастровый номер 78:32:0001617:2296 

                                                           
7 https://lk.rosreestr.ru/ 
8 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2703-na-iznos-kommercheskoj-
nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-01-2022-goda 
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Характеристика Показатель 

Кадастровая стоимость, руб. 16 966 642,90 

Балансовая (остаточная) стоимость, 
руб. 

Данные не предоставлены 

Состояние помещения9 Удовлетворительное 

Состояние отделки Требует косметического ремонта 

Наличие оборудования для бизнеса нет 

Информация с портала Росреестра представлена в таблицах ниже. 

 

Источник: https://lk.rosreestr.ru/ 

Рисунок 1 – Информация о здании, в котором находится Объект оценки 

                                                           
9 Здесь и далее применяется следующая градация состояния помещений:  
Отличное - объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью использования, не имеет дефектов, после 
ремонта с комплексным использованием высококачественных отделочных материалов.  
Хорошее - объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью использования без проведения ремонта, 
имеет незначительные дефекты отделки (волосные трещины и сколы штукатурки, единичные повреждения окрасочного слоя, ца-
рапины, отдельные мелкие повреждения покрытий стен и полов).  
Удовлетворительное - объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью использования, имеет дефек-
ты, устранимые с помощью косметического ремонта (мелкие трещины в конструкциях, местные нарушения штукатурного слоя цо-
коля и стен; трещины в местах сопряжения перегородок с плитами перекрытия и заполнениями дверных проемов; отслоение шту-
катурки; трещины в швах между плитами перекрытий; следы протечек и ржавые пятна на площади до 20% поверхности потолка и 
стен; окрасочный слой растрескался, потемнел и загрязнился, имеет отслоения и вздутия; трещины, загрязнения и обрывы покры-
тий стен в углах, местах установки электрических приборов и у дверных проемов; значительные повреждения покрытий полов). 
Неудовлетворительное - помещение в текущем состоянии не пригодно к использованию по функциональному назначению, имеет 
дефекты, устранимые только с помощью значительного ремонта (не включающего восстановление элементов несущих конструк-
ций): отдельные трещины в цоколе и капитальных стенах; поперечные трещины в плитах перекрытий; отпадение штукатурки; 
увлажнение поверхности стен, следы постоянных протечек на площади более 20% потолка и стен, промерзание и продувание 
через стыки панелей; материал пола истерт, пробит, порван, основание пола просело; требуется ремонт заполнений оконных и 
дверных проемов с их частичной заменой. Требуется восстановление отделки. 
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Источник: https://lk.rosreestr.ru/ 

Рисунок 2 – Информация об Объекте оценки 

Фотографии Объекта оценки представлены в Приложении 1 настоящего Отчета. 
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7.4. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Местоположение объекта оценки представлено на картах ниже. 

 

Источник: сервис «Яндекс. Карты» (https://maps.yandex.ru) 

Рисунок 3 – Местоположение объекта оценки на карте города 

 

Источник: сервис «Яндекс. Карты» (https://maps.yandex.ru) 

Рисунок 4 – Локальное местоположение объекта оценки 

Основные характеристики локального местоположения оцениваемого объекта по результатам ви-
зуального осмотра и данным сервиса «Яндекс. Карты» представлены в следующей таблице.  
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Таблица №9 

Показатель Значение 

Адрес Санкт-Петербург, пр-кт. Московский, д. 20, литера. А 

Расположение объекта 
Объект оценки расположен в Адмиралтейском районе Санкт-
Петербурга 

Расположение относительно остановок 
общественного транспорта 

 
Расположение относительно красной линии домов Красная линия  

Преобладающая застройка района расположения 
оцениваемого объекта 

В месте расположения преобладает смешанная застройка 
(административные здания, историко-культурные объекты и 
жилая застройка) 

Плотность (полнота) застройки Высокая 

Интенсивность движения в районе расположения 
оцениваемого объекта 

Высокая 

Состояние прилегающей территории Хорошее 

Вид подъездных путей Асфальтовая дорога 

Качество подъездных дорог Хорошее 

Экологическое состояние 
Общее экологическое состояние окружающей среды в районе 
локации Объекта в целом характеризуется как 
«удовлетворительное».  

Деловая активность Высокая 

Адмиралтейский район 10 — административно-территориальная единица Санкт-Петербурга. Рас-
положен в центральной части города на левом берегу реки Невы. Население - 156 958 чел. (2021). 

Территорию района пересекают с востока на запад река Мойка, канал Грибоедова, река Фонтанка, 
Обводный канал, а также Садовая улица, а с севера на юг — две лучевых магистрали, протянувшиеся от 
Адмиралтейства — Гороховая улица и Вознесенский проспект, его продолжение Измайловский проспект, 
а также Московский, Лермонтовский и Старо-Петергофский проспекты. 

В границах Адмиралтейского района Санкт-Петербурга располагаются 6 внутригородских муници-
пальных образований со статусом муниципальных округов. 

Сегодня в Адмиралтейском районе находятся два действующих железнодорожных вокзала: 

 Балтийский вокзал — на набережной Обводного канала; 

 Витебский вокзал — на Загородном проспекте. 

В районе проходят части 1 линии, 2 линии, 4 линии и 5 линии Петербургского метрополитена. 

В отличие от других районов города в Адмиралтейском районе нет одной-двух общих для всего 
района главных улиц. В каждой части района есть свои основные транспортные магистрали, которые, 
вместе с тем, являются центрами сосредоточия торговли. 

Хотя Адмиралтейский район считается промышленным, за последнее время экологическая обста-

                                                           
10https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%82%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0
%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%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%D0%B0
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
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B5%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D0%BA%D0%B0_%D0%9C%D0%BE%D0%B9%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%BB_%D0%93%D1%80%D0%B8%D0%B1%D0%BE%D0%B5%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D0%BA%D0%B0_%D0%A4%D0%BE%D0%BD%D1%82%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BA%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%B4%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_(%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)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%B7%D0%BD%D0%B5%D1%81%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B7%D0%BC%D0%B0%D0%B9%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82_(%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)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D1%80%D0%BC%D0%BE%D0%BD%D1%82%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82_(%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)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%B0%D1%80%D0%BE-%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%BE%D1%84%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BD%D1%83%D1%82%D1%80%D0%B8%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BC%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BD%D1%83%D1%82%D1%80%D0%B8%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%BC%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B0%D0%BB%D1%82%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B2%D0%BE%D0%BA%D0%B7%D0%B0%D0%BB_(%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)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%B1%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BA%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%B1%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B2%D0%BE%D0%BA%D0%B7%D0%B0%D0%BB_(%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)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82_(%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)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%92%D1%8B%D0%B1%D0%BE%D1%80%D0%B3%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%9F%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D1%80%D1%83%D0%BD%D0%B7%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE-%D0%9F%D1%80%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BD


15 

новка в нём несколько улучшилась. Основная причина заключается в том, что многие промышленные 
предприятия района не работают на полную мощность, часть предприятий находится в состоянии банк-
ротства. 

Адмиралтейский район входит в пятерку наиболее промышленно развитых районов. 

Промышленные предприятия: «Адмиралтейские верфи» — судостроительный завод; ЦКБ МТ «Ру-
бин» — конструкторское бюро, занимающееся проектированием подводных лодок; «Петрошина» — 
шинный завод; «Веретено» — текстильная фабрика; Завод «Продмаш»; «Пивоваренный завод им. Сте-
пана Разина»; «Метрострой»; «Гознак»; Завод подъемно-транспортного оборудования и др. 

7.5. ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА 

ЕГО СТОИМОСТЬ 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его 
стоимость, согласно требованиям п. 8 ФСО-3, Оценщиком не идентифицированы. 

8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

8.1. Социально-экономическое положение Российской Федерации11 

Основные показатели: 

1. По оценке Минэкономразвития России, в 2021 г. ВВП вырос на 4,6%, полностью компенсировав 
снижение на -2,7% в 2020 году (отчетные данные Росстата по ВВП за прошлый год будут опубликованы 
18 февраля). В декабре годовой рост ВВП сохранялся на высоких уровнях: 4,3% г/г (после 5,3% г/г в но-
ябре, 4,9% г/г в октябре и 4,3% г/г в 3 кв. 2021 г.), несмотря на высокую базу декабря 2020 года. В ре-
зультате по отношению к соответствующему месяцу 2019 г. экономический рост в декабре ускорился до 
4,6% после 3,1% в ноябре.  

2. Вклад в восстановление экономики в 2021 г. внесли как производственные отрасли, так и отрас-
ли, ориентированные на потребительский спрос.  

Промышленное производство по итогам 2021 г. выросло на 5,3% (после падения на -2,1% годом 
ранее). Вклад в рост внесли как добывающая, так и обрабатывающая промышленность (+4,8% и +5,0% 
соответственно). При этом добыча полезных ископаемых в целом по итогам года до конца не отыграла 
снижение 2020 г. (-6,5%), что связано с действующими ограничениями в рамках сделки ОПЕК+. Выпуск 
обрабатывающей промышленности в течение всего 2021 года уверенно превышал уровни двухлетней 
давности, а к концу года его рост к аналогичным месяцам 2019 г. превысил 10% (декабрь: 14,2%). 

Объем строительных работ по итогам года вырос на 6,0% (после роста в 2020 году на 0,7%). В го-
довом выражении темпы роста в ноябре–декабре существенно ускорились (до 8,7% г/г и 8,4% г/г соот-
ветственно).  

Грузооборот транспорта по итогам 2021 года увеличился на 5,3% (2020 г.: -4,7%). Восстановление 
было обеспечено как показателями трубопроводного транспорта (в условиях планового увеличения до-
бычи нефти и роста внутреннего и внешнего спроса на газ), так и прочими видами транспорта.  

Единственной крупной отраслью, которая в 2021 г. продемонстрировала спад, стало сельское хо-
зяйство (-0,9% после +1,3% в 2020 году). Снижение выпуска сельхозпродукции связано, в первую оче-
редь, с сокращением урожая ряда культур (зерновые, картофель и овощи), а также замедлением роста 
производства животноводческой продукции (по мясу, молоку и яйцам в целом за 2021 год зафиксирова-
на околонулевая динамика). Вместе с тем в конце года отставание от уровней 2020 г. сократилось (4 кв. 
2021 г.: +6,7% г/г), что было обусловлено сдвигом уборочной кампании на более поздние сроки из-за по-
годных условий в прошедшем году.  

3. Показатели потребительского спроса в 2021 г. продемонстрировали уверенный восстановитель-
ный рост. Так, оборот розничной торговли увеличился на 7,3% (-3,2% в 2020 г.), объем платных услуг 
населению – на 17,6% (-14,8% годом ранее), оборот общественного питания – на 23,5% (-22,6%, непол-
ное 9 февраля 2022 г. 2 восстановление сектора связано, в том числе, с карантинными ограничениями, 
действовавшими в ряде регионов).  

4. Поддержку потребительскому спросу в течение прошлого года оказывало последовательное 
улучшение ситуации на рынке труда. В декабре уровень безработицы (по методологии МОТ) оставался 
на историческом минимуме 4,3% от рабочей силы. Численность занятых превысила уровень 2019 года, 
увеличившись до 72,5 млн человек в декабре 2021 г. (70,8 млн человек в декабре 2020 г., 72,4 млн чело-
век в декабре 2019 года). Реальные заработные платы в ноябре 2021 г. выросли на 3,4% г/г (к ноябрю 
2019 г. рост на 3,6%), за 11 месяцев – на 2,8% г/г (+5,0% к аналогичному периоду 2019 года).  

                                                           
11 https://economy.gov.ru/material/file/6211dc39795bea0da2120d1d8df9d646/20220209.pdf 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%82%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%84%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D0%B1%D0%B8%D0%BD_(%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D1%80%D1%83%D0%BA%D1%82%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%B1%D1%8E%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D0%B1%D0%B8%D0%BD_(%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D1%80%D1%83%D0%BA%D1%82%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%B1%D1%8E%D1%80%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9_(%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D0%BF%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F,_%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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5. Улучшение ситуации на рынке труда оказало поддержку реальным денежным доходам населе-
ния, которые, по оценке Росстата, выросли в 2021 г. на 3,4% (в 2020 г., по уточненным данным, падение 
составило -1,4%). Значимый вклад в рост реальных доходов (порядка 1 п.п.) также внесли разовые со-
циальные выплаты на школьников в августе и пенсионерам и военнослужащим – в сентябре.  

6. Поддержку внутреннему спросу (как потребительскому, так и инвестиционному) в 2021 г. оказы-
вала динамика кредитования. Кредит экономике в декабре вырос на 16,2% г/г1 (ноябрь: 15,2% г/г, 4 кв. 
2021 г.: 15,5%). Продолжился рост корпоративного кредитования (12,7% г/г в декабре, 11,8% г/г в ноябре) 
и потребительского кредитования (19,4% г/г в декабре, 19,0% г/г в ноябре). Ипотечное кредитование в 
декабре выросло на 26,5% г/г (на 25,0% г/г в ноябре).  

7. Расходы бюджетной системы за январь–декабрь превысили уровень 2020 г. на +11,6%, или +4,9 
трлн рублей (к 2019 г.: +27,2% или +10,1 трлн рублей). Одновременно в условиях восстановления эко-
номики росли и доходы бюджетной системы (прирост к 2020 г. +26,9% или +10,2 трлн рублей; к 2019 г.: 
+22,8% или +8,9 трлн рублей), в том числе ненефтегазовые (прирост к 2020 г. +19,5% или +6,4 трлн руб-
лей; к 2019 г.: +25,0% или +7,8 трлн рублей). По итогам исполнения бюджетов за январь–декабрь 2021 г. 
профицит бюджетной системы составил 1,0 трлн рублей, что значительно лучше прошлого года (в янва-
ре– декабре 2020 г. бюджетная система исполнена с дефицитом 4,3 трлн рублей), однако ниже анало-
гичного показателя в 2019 г. (профицит – 2,1 трлн рублей).  

8. Сохранение высокого уровня мировых цен на ключевые товары российского экспорта с начала 
года (как топливно-энергетические, так и прочие), наряду с увеличением реальных объемов экспорта и 
умеренным отрицательным сальдо баланса услуг в условиях сохранения ограничений на международ-
ные поездки, привели к расширению положительного сальдо счета текущих операций (120,3 млрд долл. 
США в январе–декабре 2021 г. по сравнению с 36,0 млрд долл. США в аналогичном периоде 2020 г. и 
65,4 млрд долл. США в аналогичном периоде 2019 года).  

Таблица №10 
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Таблица №11 

 

8.2. Социально-экономическое положение Санкт-Петербурга12 

Индекс промышленного производства (ИПП) в январе 2022 года составил 109,8% к уровню января 
2021 года. В обрабатывающих производствах, на долю которых приходится 76,0% общего объема про-
мышленного производства в Санкт-Петербурге, индекс промышленного производства в январе 2022 го-
да составил 112,7% к январю 2021 года. 

Сальдированный финансовый результат обрабатывающих производств по итогам января-декабря 
2021 года зафиксирован положительный – в размере 644,7 млрд руб. При этом прибыль прибыльных 
организаций в обрабатывающих производствах по сравнению с январем-декабрем 2020 года увеличи-
лась на 92,9% до 674,8 млрд руб. 

Инвестиции в основной капитал. В январе–декабре 2021 года объем инвестиций в основной капи-
тал составил 867,2 млрд руб., что в сопоставимых ценах на 5,5% выше уровня прошлого года. 

Оборот розничной торговли в январе 2022 года составил 153,7 млрд руб., что в сопоставимых це-
нах на 9,1% больше, чем в январе 2021 года. 

Оборот общественного питания в январе 2022 года составил 8,2 млрд руб. или 132,0% к январю 
2021 года. 

Платные услуги. Объем платных услуг, оказанных населению, в Санкт-Петербурге в январе 2022 
года составил 52,9 млрд руб. или 111,2% в сопоставимых ценах к январю 2021 года. 

Индекс потребительских цен за январь 2022 года составил 108,9% к соответствующему периоду 
прошлого года (104,7% за январь 2021 года к соответствующему периоду 2020 года), или 101,0% в янва-
ре 2022 года к декабрю 2021 года (100,7% в январе 2021 года к декабрю 2020 года). 

                                                           
12https://www.gov.spb.ru/static/writable/ckeditor/uploads/2022/03/03/20/%D0%A1%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BA%D0%B0
_%D0%A7%D0%9F_%D1%8F%D0%BD%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%8C_2022_%D0%B3%D0%BE%D0%B4%D0%B0_1.pdf  

https://petrostat.gks.ru/storage/mediabank/%D0%A1%D0%9F%D0%B109.pdf
https://petrostat.gks.ru/storage/mediabank/%D0%A1%D0%9F%D0%B109.pdf
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Индекс потребительских цен на продовольственные товары в январе 2022 года к декабрю 2021 го-
да составил 101,2% (101,0% в январе 2021 года к декабрю 2020 года). 

Индекс потребительских цен на непродовольственные товары в январе 2022 года к декабрю 2021 
года составил 100,5% (100,2% в январе 2021 года к декабрю 2020 года). 

Индекс потребительских цен на платные услуги населению в январе 2022 года к декабрю 2021 го-
да составил 101,2% (100,9% в январе 2021 года к декабрю 2020 года). 

Строительство. В январе 2022 года выполненный объем работ по виду деятельности «Строитель-
ство» составил 28,0 млрд руб., что в сопоставимых ценах на 8,2% меньше, чем в январе 2021 года.  

Жилищное строительство За счет всех источников финансирования в Санкт-Петербурге в январе 
2022 года введено в эксплуатацию 497,9 тыс. кв. м жилья или 110,2% к январю 2021 года. В IV квартале 
2021 года средняя цена 1 кв. м общей площади квартир на первичном рынке жилья составила 184 667 
руб., на вторичном – 167 211 руб. 

Транспорт. Общий объем услуг по транспортировке и хранению, оказанных организациями Санкт-
Петербурга (без субъектов малого предпринимательства), в январе 2022 года составил 148,4 млрд руб. 
и в действующих ценах увеличился по сравнению с январем 2021 года на 119,6%.  

Объем коммерческих перевозок грузов автотранспортом организаций всех видов экономической 
деятельности в январе 2022 года составил 1,4 млн тонн, грузооборот – 452,6 млн тонно-км. 

За январь 2022 года в бюджет Санкт-Петербурга поступили доходы в сумме 51,3 млрд руб. 

По предварительной оценке численность постоянного населения Санкт-Петербурга на 1 января 
2022 года составила 5 378,0 тыс. человек и с начала 2021 года уменьшилась на 6,3 тыс. человек. 

За 2021 год по итогам обследования рабочей силы 63,1 тыс. человек или 2,0% численности рабо-
чей силы, классифицировались как безработные (в соответствии с методологией Международной Орга-
низации Труда) (численность безработных за 2020 год составила 90,0 тыс. человек, за 2019 год – 42,2 
тыс. человек, уровень безработицы за 2020 год составил 2,9%, за 2019 год – 1,4%). 

К концу января 2022 года в государственных учреждениях службы занятости населения Санкт-
Петербурга (далее – Служба занятости) состояло на учете 26,2 тыс. не занятых трудовой деятельностью 
граждан, из них 20,3 тыс. человек имели статус безработного (из них женщин – 63,2%; молодежи в воз-
расте 16-29 лет – 10,8%; граждан предпенсионного возраста – 18,4%; инвалидов – 5,4%), в конце января 
2021 года численность безработных составляла 81,5 тыс. человек.  

В январе 2022 года статус безработного получили 1,1 тыс. человек (на 3,9 тыс. человек меньше, 
чем в январе 2021 года). 

Средняя номинальная заработная плата, начисленная за январь-декабрь 2021 года, составила 75 
958 руб. (110,9% к уровню января-декабря 2020 года). Реальная заработная плата за тот же период со-
ставила 104,0% к январю-декабрю 2020 года. 

8.3. 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 ви-
ды использования, необходимые для определения их стоимости. 

С учетом описания Объекта оценки в настоящем Отчете Оценщик анализировал следующие сег-
менты рынка, информация о которых необходима для проведения оценки: рынок объектов стрит-ритейл 
Санкт-Петербурга. 

8.4. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ13 

2021 г. оказался успешным для рынка стрит-ритейла. Сложности, с которыми впервые столкнулись 
арендаторы и арендодатели, пройдены с приобретением бесценного опыта всеми участниками.  

Произошедшие события показали, что партнёрские отношения и компромиссный способ решения 
сложных ситуаций привели к стабильному восстановлению рынка после спада.  

Рестораны – один из самых пострадавших от введенных ограничений в 2020–2021 гг. сегментов – 
также показали свою устойчивость и гибкость за этот период. В целом за 2021 г. было открыто на 26% 
больше объектов стрит-ритейла, чем закрыто. Операторы общественного питания традиционно занима-
ют лидирующее положение в структуре открытий – 37%. Количество клиентских запросов от fashion-
операторов растет и опережает свободное предложение: так, по сравнению с 2020 г. объем занятых 
площадей увеличился на 4,5%.  

                                                           
13 https://rgud.ru/documents/2021_Street_Retail_SPb.pdf 
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Рост активного спроса на помещения и снижение вакансии стимулирует постепенное увеличение 
ставок со стороны собственников помещений. 

Таблица №12 

 

8.4.1. Предложение и спрос 

Итоговые показатели 2021 г. дают основание утверждать, что рынок встроенных коммерческих по-
мещений в значительной степени восстановился после введенных ограничительных мер, действовав-
ших в 2020 г. В результате увеличения туристического потока, особенно в летний сезон, и, как след-
ствие, активизации спроса на помещения в формате торговых коридоров, объём свободного предложе-
ния за 2021 г. снизился на 24% (до 48,5 тыс. м²).  

По итогам 2021 г. суммарный объём площадей формата street retail составил 531,6 тыс. м².  

В среднем по городу доля вакантных площадей составила 9,1%, сократившись на 3,0 п. п. за год, 
однако еще не достигла уровня допандемийного периода в 7,0–8,0%. Наибольшее снижение отмечено 
на второстепенных торговых коридорах центральных районов – на 3,4 п. п. (среди них – Некрасова ул., 
Средний пр-т В. О., Московский пр-т, Литейный пр-т и др.) В среднем структура профилей арендаторов 
осталась неизменной (общественное питание – 32%, продукты – 11%, одежда – 10%), при этом объём 
площадей, занятых объектами общественного питания и одеждой, увеличился на 6,0% и 4,9% соответ-
ственно по сравнению с итогами 2020 г. В свою очередь, продуктовый ритейл, активно развивавшийся в 
2019–2020 гг. вследствие выхода новых игроков на рынок Санкт-Петербурга и увеличения присутствия 
существующих операторов, в 2021 г. изменил стратегию. Были отмечены точечные открытия новых су-
пермаркетов либо оптимизация локаций и занимаемых площадей. К основным сетевым закрытиям мож-
но отнести супермаркет AB Daily market на Невском пр-те, д. 72, фирменный кондитерский магазин 
«Аленка» на Невском пр-те, «Пятёрочка» на пр-те Просвещения, «Семишагофф» на Среднем пр-те. При 
этом продуктовый ритейлер «ВкусВилл» увеличил свое присутствие, а именно сменил локацию на ул. 
Восстания, Большом пр-те П. С., тем самым расширив занимаемую площадь более чем в два раза. 

Также была отмечена активность арендаторов, специализирующихся на продаже сладостей (мар-
мелада, карамели, рахат-лукума). Продолжили развитие на основных центральных торговых коридорах 
магазины сети «Клад Мармелад» и магазин турецких сладостей Elit LoQum. 
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Рисунок 5  

При рассмотрении отдельных торговых коридоров отмечается, что структура профилей в них не-
сколько отличается. В спальных районах превалируют продуктовые магазины: их доля в структуре арен-
даторов составляет 15%. В центре города наиболее активными являются операторы общественного пи-
тания, 35–40%. На специализированных улицах (Рубинштейна ул., Белинского ул., М. Конюшенная ул.) 
данный показатель может достигать 65–80% от общего объёма занятых арендаторами помещений.  

 

Рисунок 6  

В целом за 2021 г. объектов стрит-ритейла было открыто на 26% больше, чем закрыто. Операторы 
общественного питания традиционно занимают лидирующее положение в структуре как открытых, так и 
закрытых арендаторов – 37% и 35% соответственно.  
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В секторе общественного питания количество открытий ресторанов за 2021 г. составило 269 шт., 
это сопоставимо с показателями 2020 г. (277 шт.), однако на 15% меньше, чем за аналогичный период 
2019 г. Количество закрытых – 205 заведений, что почти в 2 раза меньше, чем в 2020 г. (387 шт.) и на 
28% меньше, чем за 2019 г. (287 шт.). Это свидетельствует об адаптации операторов общественного 
питания к изменившимся условиями спроса на рынке со стороны клиентов, а также о взаимовыгодных 
договоренностях с собственниками помещений. Команда Bar Group продолжила увеличивать свое при-
сутствие на главной ресторанной улице Санкт-Петербурга (ул. Рубинштейна), открыв рестораны RS20 и 
WHITE POINT. Помимо этого, на центральных торговых коридорах были открыты такие рестораны, как 
Mercado del Sol (Белинского ул.), Pinzeria (Марата ул.), кафе «Френдс. В гостях у Моники» (Большой пр-т 
П. С.), на Невском пр-те были открыты такие рестораны, как «Издательство», «Цыпа моя», «Чача Фокач-
ча» и др. 

 

Рисунок 7  

Большой пр-т П. С. можно считать одним из лидеров среди центральных коридоров города по 
спросу на аренду встроенных помещений в 2021 г. Здесь были открыты магазины операторов fashion-
ритейла COS, &Other Stories, Anna Pekun, Weekend. Помимо этого, фирменный магазин одежды 12 
STOREEZ продолжил офлайн-экспансию и анонсировал открытие в данной локации 

Открылись магазины товаров для дома – концепт-стор H&M HOME, Manders; ритейлеры электро-
ники Samsung и re:Store переехали в новые помещения на Большом пр-те П. С., увеличив торговую 
площадь своих магазинов. 

К значимым закрытиям заведений общественного питания можно отнести рестораны «Сибирская 
Корона», «Буше», Porto Maltese на Невском пр-те, МАМАLЫGA на Белинского ул., KFC и Pizza Hut на 
Гороховой ул., Robata bar, «Ленинградские пышки», «Филлипповские пекарни» на Загородном пр-те, 
Macarena на Московском пр-те, Чебуroom на Литейном пр-те. Среди основных fashion арендаторов сле-
дует отметить закрытия таких магазинов как Mania Grandiosa на Большом пр-те П. С., «Снежная Короле-
ва» на Московском пр-те, Golfstream на Восстания ул. и др. Помимо этого, сегмент банков и микрофи-
нансов продолжил тенденцию по оптимизации занимаемых площадей, сократившись за 2021 г. на 11% 
(5% в общей структуре арендаторов по городу). Наибольшее количество закрытых представительских 
отделений приходится на подразделения Сбербанка: по исследуемым торговым коридорам за 2021 г. их 
арендуемая площадь сократилась на 20%. 

По итогам 2021 г. в среднем по городу ротация составила 9,0%, что на 5,6 п. п. меньше итогов 
2020 г. Стоит отметить, что сравнительно невысокая ротация связана со стабилизацией рынка стрит-
ритейла. При этом количество арендаторов, занявших свободные помещения в 2021 г., в 2 раза превос-
ходит результат 2019 г. и на 17% выше, чем в 2020 г. Примечательно, что на основных торговых коридо-
рах центральных локаций ротация выше, чем в спальных районах. Так, с наибольшим количеством по-
мещений, сменивших арендатора, стоит отметить Садовую ул. (31%), Лиговский пр-т (29%), Владимир-
ский пр-т (21%), Восстания ул. (21%), Невский пр-т (11%). 

На конец 2021 г. общий объём вакансии в торговых помещениях стрит-ритейла составил 48,5 тыс. 
м², это на 24% ниже итогов 2020 г. Доля вакантных площадей составила 9,1%, уменьшившись по срав-
нению с прошлым периодом на 3,0 п. п. На основных и второстепенных торговых коридорах централь-
ных районов доля свободных помещений на конец 2021 г. составила 9,4% и 9,6% соответственно. 
Наибольшее снижение объёма свободного предложения (на 56%) отмечено на Большом пр-те П. С. вви-
ду высокой популярности торгового коридора у ритейлеров различного профиля и на Среднем пр-те В. 
О. (на 79%), что связано с высокой востребованностью данной локации.  
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В числе улиц с наибольшей вакансией стоит отметить Загородный пр-т – 19,9%, Владимирский пр-
т – 15,8%, Каменноостровский пр-т – 14,4%. 

 

Рисунок 8  

 

8.4.2. Коммерческие условия 

Снижение вакансии, активный спрос на помещения стимулируют постепенное увеличение ставок 
со стороны собственников помещений. В целом по рынку наблюдается положительная динамика изме-
нения арендных ставок. Основное увеличение – от 7% до 10% – пришлось на середину 2021 г., во вто-
рой половине года лишь некоторые собственники скорректировали ставки в сторону увеличения в диа-
пазоне от 2% до 5%.  

Наибольшее увеличение средней ставки аренды в 2021 г. (на 11,7% – до 3 350 руб./мес./м²) отме-
чено на Большом пр-те П. С. ввиду популярности среди ритейлеров и за счет открытий известных миро-
вых брендов различного профиля (COS, &Other Stories, H&M HOME, Manders) и, как следствие, сниже-
ния объёма свободных площадей на 56%.  

Также значительное восстановление ставок отмечено на второстепенных торговых коридорах цен-
тральных районов (увеличение на 6,2–7,5%), среди которых Б. Морская ул., М. Морская ул., Рубинштей-
на ул., Восстания ул. На основных торговых коридорах спальных районов среднее увеличение ставок 
составило 5,6–7,6%. 
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Таблица №13 

 

8.4.3. Прогноз 

В 2022 г. рынок стрит-ритейла, скорее всего, полностью восстановится после потрясений 2020 г., 
особенно в части коммерческих условий в преддверии проведения летних мероприятий и в связи с пла-
нируемым туристическим потоком в город. Ожидается увеличение интереса к рынку Санкт-Петербурга 
со стороны региональных операторов. 

В случае сохранения части ограничительных мер или введения новых в отношении сектора обще-
ственного питания многие из участников рынка будут к ним готовы, т. к. уже адаптировалась к современ-
ным условиям ведения бизнеса.  
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Наименьшим колебаниям по уровню вакансии и ротации подвергнутся объекты в спальных райо-
нах города за счет стабильного трафика со стороны жителей. 

8.4.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами не-
движимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый 
объект 

Оценщиком проведен анализ фактических данных о ценах предложений с объектами недвижимо-
сти 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 об объектах коммерческой недвижимости (нежилые 
помещения торгового назначения), выявленных в результате анализа рынка аренды недвижимости ре-
гиона в районе локального местоположения объекта оценки. 
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Таблица №14 
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Из таблицы видно, что ставка аренды коммерческой недвижимости в Санкт-Петербурге в районе 
локального местоположения объекта оценки находится в диапазоне 1 945 – 2 299 руб./кв.м в мес. с НДС, 
без ЭР, КП, без учета скидки на торг, в зависимости от площади объекта, местоположения, других харак-
теристик. 

8.4.5. Ценообразующие факторы 

Основными ценообразующими факторами для коммерческих помещений являются: 

 престижность местоположения объекта (приближенность к историческим и центральным частям 
города, престижность адреса, близость памятников архитектуры и центров деловой активности, 
благоустроенность и однородность социальной среды ближайшего окружения); 

 проходимость/проезжаемость места, т.е. интенсивность пешеходных или транспортных потоков; 

 условия парковки; 

 линия расположения; 

 характеристика входа (количество, ориентация на улицу или во двор); 

 этаж расположения помещения; 

 площадь помещения; 

 коэффициент полезных площадей; 

 высота потолков в помещении; 

 состояние помещения (техническое состояние, внутренняя отделка); 

 наличие витрин; 

 элементы благоустройства и коммуникаций (наличие водоснабжения, отопления, канализации, 
электроэнергии, телефонных линий, интернета и т.д.); 

 условия осуществления погрузочно-разгрузочных работ. 

В соответствии с данными «Справочника оценщика недвижимости – 2021». Офисно-торговая не-
движимость и сходные типы объектов» Лейфер Л.А. (издательство Приволжский центр методического и 
информационного обеспечения оценки), основные ценообразующие факторы для коммерческих поме-
щений представлены в следующем виде: 

 

 

 

 

Рисунок 9 – Копия страницы справочника 

Значения ценообразующих факторов, применяемых в данном Отчете, приведены в соответствую-
щих разделах Отчета. 

8.4.6. Основные выводы 

 В целом за 2021 г. было открыто на 26% больше объектов стрит-ритейла, чем закрыто. Операторы 
общественного питания традиционно занимают лидирующее положение в структуре открытий – 
37%. Количество клиентских запросов от fashion-операторов растет и опережает свободное пред-
ложение: так, по сравнению с 2020 г. объем занятых площадей увеличился на 4,5%. 
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 Снижение вакансии, активный спрос на помещения стимулируют постепенное увеличение ставок 
со стороны собственников помещений. В целом по рынку наблюдается положительная динамика 
изменения арендных ставок. Основное увеличение – от 7% до 10% – пришлось на середину 
2021 г., во второй половине года лишь некоторые собственники скорректировали ставки в сторону 
увеличения в диапазоне от 2% до 5%.  

 Ставка аренды коммерческой недвижимости в Санкт-Петербурге в районе локального местополо-
жения объекта оценки находится в диапазоне 1 945 – 2 299 руб./кв.м в мес. с НДС, без ЭР, КП, без 
учета скидки на торг, в зависимости от площади объекта, местоположения, других характеристик. 

 В 2022 г. рынок стрит-ритейла, скорее всего, полностью восстановится после потрясений 2020 г., 
особенно в части коммерческих условий в преддверии проведения летних мероприятий и в связи с 
планируемым туристическим потоком в город. Ожидается увеличение интереса к рынку Санкт-
Петербурга со стороны региональных операторов. Наименьшим колебаниям по уровню вакансии и 
ротации подвергнутся объекты в спальных районах города за счет стабильного трафика со сторо-
ны жителей. 

9. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

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

Согласно п. 12 ФСО №7: «Наиболее эффективное использование представляет собой такое ис-
пользование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 
стоимости) 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 не-
движимости. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его факти-
ческому использованию или предполагать иное использование, например, ремонт (или реконструкцию) 
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 ре-
зультатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопостави-
мых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 

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

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

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

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

 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. 

9.1. АНАЛИЗ НЭИ УСЛОВНО-СВОБОДНОГО УЧАСТКА 

Объектом оценки является встроенное помещение. При оценке встроенного помещения под оце-
ниваемым земельным участком понимается часть земельного участка от общей площади земельного 
участка, выделяемая пропорционально доле площади оцениваемого помещения от общей площади 
строений на участке. Следовательно, вариант застройки отдельного участка земли, относящегося к по-
мещению, не представляется возможным. На основании вышеизложенного, оценка земельного участка, 
как условно свободного, не проводилась.  
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9.2. АНАЛИЗ НЭИ УЧАСТКА С СУЩЕСТВУЮЩЕЙ ЗАСТРОЙКОЙ 

Согласно Заданию на оценку, объектом аренды является недвижимое имущество: нежилое поме-
щение 4-Н площадью 88,7 кв.м, кадастровый номер 78:32:0001617:2296, расположенное по адресу: 
Санкт-Петербург, пр-кт. Московский, д. 20, литера. А.  

Результаты анализа наиболее эффективного использования 

Таблица №15 

Критерий анализа Анализ 

Физическая возможность 

Данный критерий диктуется физическими характеристиками рассматриваемых объек-
тов (архитектурно-планировочные решения, несущая способность конструкций и т.д.). 
В результате осмотра состояние оцениваемого объекта было установлено как удо-
влетворительное. На дату оценки помещение не эксплуатируется. Требуется косме-
тический ремонт. 
Таким образом, физически возможным вариантом использования Объекта оценки 
является эксплуатация объекта по одной из возможных юридически правомочных 
функций, удовлетворяющим критериям юридической правомочности использования 
объекта. 

Юридическая разрешен-
ность 

Учитывая данные предоставленных документов, оценщик пришел к выводу, что соот-
ветствовать критерию юридической допустимости будет любая коммерческая функ-
ция. 

Финансовая оправданность 
и максимальная эффектив-
ность 

Объект оценки расположен в Адмиралтейском районе Санкт-Петербурга. Местополо-
жение объекта недвижимого имущества характеризуется высокой инвестиционной 
привлекательностью. Транспортная доступность - хорошая.  
Состояние здания, в котором расположено помещение – удовлетворительное. Пла-
нировка оцениваемого помещения – свободная. Площадь оцениваемого объекта – 
88,7 кв.м.  
На этапе рассмотрения максимальной эффективности (оптимального варианта ис-
пользования) Оценщиком принято решение провести качественный анализ возмож-
ных функций использования объекта аренды. Это обусловлено имеющимися законо-
мерностями рынка недвижимости, касающимися уровня цен на различных секторах 
рынка. 
Исходя из проведенного качественного анализа функций возможного использования 
Объекта, с учетом требований задания на оценку, а также учитывая конъюнктуру 
рынка коммерческих помещений, Оценщик пришел к выводу о том, что наилучшим 
использованием оцениваемого помещения будет его использование под торговлю 
(объект стрит-ритейл) 
Таким образом, Оценщик считает, что использование объекта в соответствии с дан-
ной функцией является финансово оправданным и максимально эффективным. 

Вывод 
Наиболее эффективным использованием объекта оценки является его исполь-
зование под торговлю (объект стрит-ритейл). 

10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

10.1. ОСНОВНЫЕ ОПРЕДЕЛЕНИЯ И ТЕРМИНЫ 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 
РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запраши-
ваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой 
сделки. 

При определении стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная расчетная вели-
чина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требовани-
ям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)».  

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта 
оценки: 

 рыночная стоимость; 

 ликвидационная стоимость; 

 инвестиционная стоимость; 

 кадастровая стоимость. 

Данный перечень видов стоимости не является исчерпывающим. Оценщик вправе использовать 
другие виды стоимости в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, а 
также международными стандартами оценки. 

Согласно ст. 3 Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации», под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная 
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цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкурен-
ции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на вели-
чине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана прини-
мать исполнение; 

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

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

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к со-
вершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании под-
ходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рам-
ках применения различных подходов к оценке. 

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обсто-
ятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщи-
ком в процессе оценки. 

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

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доход-
ный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учиты-
вать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагае-
мое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На 
основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки 
с учетом износа и устареваний. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объ-
екта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектом-аналогами. 

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

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых дохо-
дов от использования объекта оценки. 

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 
Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 
данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оцен-
ке. 

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

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, 
которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физиче-
ски возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово 
оправдано. 

Отчет об оценке - документ, составленный в соответствии с законодательством Российской Феде-
рации об оценочной деятельности, Федеральными стандартами оценки, стандартами и правилами оце-
ночной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой 
является оценщик, подготовивший отчет, предназначенный для заказчика и иных заинтересованных лиц 
(пользователей отчета об оценке), содержащий подтвержденное на основе собранной информации и 
расчетов профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки. 

Под экспертизой отчета понимаются действия эксперта или экспертов саморегулируемой органи-
зации оценщиков в целях проверки отчета, подписанного оценщиком или оценщиками, являющимися 
членами данной саморегулируемой организации, в соответствии с видом экспертизы, в том числе про-
верки на: 

 соответствие требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, 
в том числе требованиям настоящего Федерального закона, федеральных стандартов оценки и 
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других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-
правовому регулированию оценочной деятельности, и (или) стандартов и правил оценочной дея-
тельности; 

 подтверждение стоимости объекта оценки, определенной оценщиком в отчете. 

10.2. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

Процесс оценки – это документально, и логически обоснованная процедура исследования цен-
ностных характеристик оцениваемого имущества, основанная на общепринятых методах и подходах к 
оценке. Задача Оценщика – определение и количественная интерпретация степени полезности оцени-
ваемого имущества. Суммарное действие всех рыночных факторов, влияющих на стоимость объектов, 
резюмируется в итоговом суждении. В соответствии с п. 23 ФСО №1, проведение оценки включает сле-
дующие этапы: 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

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

 согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стои-
мости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 

При этом, Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 
подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

10.3. ВЫБОР ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ 

Определение рыночной стоимости арендной платы объекта недвижимости производится с учетом 
всех факторов, существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на 
ценность рассматриваемой собственности. При определении рыночной стоимости арендной платы объ-
ектов недвижимости используются три подхода: 

 доходный; 

 затратный; 

 сравнительный. 

Согласно п. 11 ФСО № 1, основными подходами, используемыми при проведении оценки, являют-
ся сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки 
подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и зада-
чи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность 
исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, ис-
пользуемых Оценщиком. Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех 
или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов (п. 
24 ФСО №1). 

Невозможность или ограничения на применение какого-либо из них должны быть обоснованы в 
отчете об оценке. Использование различных подходов приводит, как правило, к получению различных 
величин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными подхо-
дами, окончательная оценка стоимости недвижимости устанавливается исходя из того, какой подход в 
большей, а какой в меньшей степени отражает реальную рыночную стоимость оцениваемого объекта. 

Затратный подход. 

Для определения рыночной величины арендной платы может использоваться разновидность за-
тратного подхода – Метод компенсации затрат. 

Его идея заключается в том, что арендодатель должен компенсировать все свои затраты, приве-
денные к сегодняшним ценам, связанные со сдаваемым в аренду имуществом, включая ранее понесен-
ные на приобретение актива, а также получить некоторый доход. 

Последовательность определения рыночной арендной платы с использованием Метод компенса-
ции затрат следующая: 

• Определяется рыночная стоимость сдаваемого в аренду имущества с учетом требований мето-
дических указаний, соответствующих типу сдаваемого в аренду имущества;  

• Рассчитывается коэффициент капитализации; 

• Рассчитывается чистый операционный доход как произведение рыночной стоимости имущества 
и коэффициента капитализации; 
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• Рассчитываются операционные затраты арендодателя (налоговые и те эксплуатационные рас-
ходы, которые согласно фактическим или предполагаемым условиям Государственный контракта арен-
ды будет нести арендодатель); 

• Рассчитывается действительный валовой доход как сумма чистого операционного дохода и опе-
рационных затрат арендодателя; 

• Рассчитывается рыночная арендная плата (потенциальный валовой доход) как сумма действи-
тельного валового дохода и величин возможных потерь от недозагрузки и неплатежей.  

Сравнительный подход 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется ин-
формация о ценах.  

Сравнительный подход к оценке величины рыночной арендной платы реализуется методом срав-
нительного анализа Государственный контрактов 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 полез-
ности. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объекта-
ми недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно проданы (или сда-
ны в аренду), с внесением корректировок 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 

Для определения рыночной величины арендной платы могут использоваться два метода доходно-
го подхода - Метод добавочной продуктивности и Метод пропорционального распределения. 

Последовательность определения арендной платы с использованием данных методов следую-
щая: 

Метод добавочной продуктивности заключается в том, что арендатору должна быть оставлена 
нормальная для его деятельности прибыль, получаемая с использования арендуемого имущества, а 
остальная прибыль должна достаться арендодателю. Последовательность определения арендной пла-
ты с использованием данного метода: 

• Прогнозируется выручка от хозяйственной деятельности арендатора с использованием имуще-
ственного комплекса, компоненты которого сдаются в аренду; 

• Прогнозируются операционные издержки арендатора (без арендной платы); 

• На основании статистических данных или информации о показателях хозяйственной деятельно-
сти компаний-аналогов определяется нормальная для вида деятельности арендатора норма рентабель-
ности; 

• Рассчитывается нормальная рентабельность деятельности арендатора; 

• Рассчитывается нормальная прибыль арендатора; 

• Арендная плата рассчитывается как разность выручки и суммы операционных затрат и нормаль-
ной прибыли арендатора.  

Метод пропорционального распределения заключается в том, что прибыль арендатору должна 
быть разделена между всеми компонентами его имущественного комплекса пропорционально их стои-
мости. Последовательность определения арендной платы с использованием данного метода: 

• Прогнозируется выручка от хозяйственной деятельности арендатора с использованием имуще-
ственного комплекса, компоненты которого сдаются в аренду; 

• Прогнозируются операционные издержки арендодателя и арендатора (без арендной платы);  

• Рассчитывается прогнозная прибыль до уплаты процентов, налогов и амортизации (EBITDA) как 
разность прогнозной выручки и прогнозных операционных издержек арендодателя и арендатора; 

• Рассчитывается рыночная (при отсутствии рыночной – инвестиционная) стоимость всех матери-
альных и нематериальных компонентов имущественного комплекса, включая оборотные средства; 

• Рассчитывается доля EBITDA, приходящаяся на сдаваемое в аренду имущество, пропорцио-
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нально доле ее рыночной или инвестиционной стоимости в суммарной стоимости имущественного ком-
плекса; 

• Арендная плата рассчитывается как сумма полученной величины и операционных затрат арен-
додателя.  

Оценка всех компонентов рассматриваемых помещений может оказаться крайне трудозатратной. 
Поэтому на практике EBITDA обычно распределяется по компонентам пропорционально либо балансо-
вой (для амортизируемых активов – остаточной балансовой) стоимости, либо затратам на замещение 
(воспроизводство) активов. 

Недостатки применения доходного подхода для оценки рыночной величины арендной платы: 

• Распределение прибыли от бизнеса арендатора между арендуемым имуществом и прочими ак-
тивами бизнеса (самим бизнесом) – искусственная процедура, при любом способе расчета существует 
погрешность. 

• Большое количество допущений, принимаемых при расчете дохода от бизнеса арендатора, так 
же приводят к появлению погрешности при расчете рыночной арендной ставки. 

• При применении доходного подхода величина арендной платы зависит от вида бизнеса аренда-
тора, что не совсем корректно.  

Выбор и обоснование используемых подходов 

Оценщиком было принято решение об использовании подходов к оценке Объекта в следующем 
объеме: 

 сравнительный подход: 

Учитывая тот факт, что на открытом рынке имеется достаточно информации о предлагаемых в 
аренду объектов аналогичных оцениваемому Оценщик счел возможным применить сравнительный под-
ход в рамках настоящей оценки для расчета рыночной арендной ставки. 

 доходный подход: 

При оценке величины рыночной арендной платы с помощью доходного подхода расчетная вели-
чина имеет существенную погрешность из-за большого количества допущений, принимаемых при его 
реализации.  

Учитывая вышеизложенное, Оценщиком было принято решение об отказе от доходного подхода 
для определения величины арендной платы в рамках данного Отчета. 

 затратный подход: 

Затратный подход, основанный на принципе замещения (стоимость объекта оценки определяется 
наименьшей ценой, по которой может быть построен аналогичный объект такой же полезности), соглас-
но теории, в чистом виде не может быть использован для оценки арендной ставки. Это определяется 
тем, что создание объекта, предусматривающее получение полного пакета прав собственности, по 
определению не может выступать альтернативой аренде, включающей временное право пользования и 
владения или право временного пользования, т.е. принцип замещения при оценке аренды неприменим.  

Реализация метода компенсации затрат может быть связана со значительными погрешностями, и, 
в конечном итоге, оказать отрицательное влияние на достоверность результатов оценки.  

Учитывая вышеизложенное, Оценщиком было принято решение об отказе от затратного подхода в 
рамках данного Отчета. 

Вывод: в рамках данной работы для определения рыночной стоимости арендной платы применя-
ется сравнительный подход. 

11. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПРАВА ВРЕМЕННОГО ВЛАДЕНИЯ И ПОЛЬЗОВАНИЯ ОЦЕ-
НИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объ-
екта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как 
цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 
сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе стати-
стических данных и информации о рынке объекта оценки. 

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

Принципы и основное содержание14 

Сравнительный подход базируется на принципе спроса и предложения, в соответствии с которым 
цена на объект недвижимости определяется в результате взаимодействия сил спроса и предложения на 
объект в данном месте в данное время и на данном рынке. 

Данный подход является методом прямого моделирования факторов спроса и предложения. При 
покупке объекта покупатель (инвестор) руководствуется принципом замещения, который гласит, что 
максимальная стоимость объекта оценки не превышает минимальной цены объекта-аналога, обладаю-
щего аналогичными характеристиками (ценообразующими факторами). 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточ-
ное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений15. 

Сравнительный подход, помимо прямого назначения (оценка рыночной стоимости), может исполь-
зоваться для оценки арендных ставок. 

Основные этапы16 

Для определения стоимости объекта недвижимости сравнительным подходом, как правило, ис-
пользуется следующая последовательность действий: 

 исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке или продаже 
объектов, аналогичных оцениваемому объекту. При этом при использовании информации о сдел-
ках оценщик должен установить, в какой степени они соответствуют понятию и определению ры-
ночной стоимости; 

 проверка информации на надежность, точность и соответствие ее рыночным данным; 

 выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения; 

 сравнение сопоставимых объектов (объектов-аналогов) с оцениваемой недвижимостью (объектом 
оценки) по элементам сравнения (факторам стоимости, ценообразующим факторам) с использо-
ванием единиц сравнения и внесение корректировок в цену каждого сравниваемого объекта отно-
сительно оцениваемого объекта по каждому элементу сравнения; 

 сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе анализа, в 
единое значение или диапазон значений стоимости. 

Элементы сравнения17 

Различают девять основных элементов сравнения, по которым выполняется корректировка цен 
аналогов: 

1. передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. Цена сделки опре-
деляется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости, в частности коммерческие 
объекты, продают с учетом действующих договоров аренды, которые могут быть заключены по 
ставкам ниже рыночных. В этом случае необходимо вносить корректировку в цену аналога на раз-
ницу в ставках аренды по договору и по рынку. 

2. условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия креди-
тования, иные условия). Цены сделок для разных объектов недвижимости могут отличаться из-за 
разных условий финансирования. Так, например, могут использоваться кредитные схемы, в кото-
рых 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 
тщательным образом изучены и сделаны соответствующие корректировки цены сделки. 

4. условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предло-
жений, иные условия). Под корректировкой цен на рыночные условия понимается корректировка 
цен на время. На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфля-
ционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате 
принятия новых законов, налоговых норм, высотных или уплотнительных ограничений на строи-
тельные работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом 
или ее отдельные типы. 

                                                           
14 Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – с.83, 85. 
15 Ст. 22а ФСО №7. 
16 Там же – с.86. 
17 Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – с.86-93., п.22е ФСО №7. 
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5. вид использования и (или) зонирование. Рыночная стоимость объекта недвижимости определяет-
ся его наиболее эффективным использованием. Если использование сопоставимого объекта не 
соответствует наиболее эффективному использованию объекта оценки, необходимо выполнить 
корректировку 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 ана-
логична ей.  

7. физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объек-
тов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его за-
стройки, 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 со-
поставимого объекта.  

Последовательность корректировок18 

Корректировка цен аналогов по элементам сравнения выполняется в два этапа. На первом этапе 
выполняется корректировка цен аналогов по первым пяти элементам сравнения – первой группе эле-
ментов сравнения. Эти корректировки делаются последовательно, то есть каждая последующая коррек-
тировка цены аналога делается на базе результата, полученного в процессе предыдущей корректировки 
по формуле: 

)1(*...*)1(*)1( 2211 rr

кор ахахаЦЦ 
 

Корректировки на передаваемые имущественные права, условия финансирования, условия про-
дажи и рыночные условия часто выражаются в процентных значениях.  

На втором этапе выполняются корректировки по второй группе – остальным элементам сравнения. 
Они выполняются на независимой основе, то есть сначала рассчитывается корректировка по каждому 
элементу сравнения, а итоговое значение корректировки определяется путем алгебраического суммиро-

вания корректировок, полученных по каждому элементу сравнения: ккrr хаха   ...11  . 

Методы расчета корректировок 

Метод сравнительного анализа продаж реализуется двумя группами техник, различающихся ин-
струментами анализа и способами «приведения» цен сделок с объектами-аналогами к цене объекта 
оценки: 

 техники количественного анализа; 

 техники качественного анализа. 

Техники количественного анализа: 

 техники компенсационных корректировок цен; 

 техники факторного анализа. 

Техники компенсационных корректировок цен предусматривают внесение поправки в цену сделки 
с объектом-аналогом, обладающим некоторым недостатком в сравнении с объектом оценки. При этом 
поправка считается равной расчетной прибавке к этой цене, обеспечивающей «компенсацию» упомяну-
того недостатка объекта-аналога. 

Техники факторного анализа: 

 техника парного сравнения цен сделок; 

 техника построения трендов; 

 техники линейной алгебры; 

 техника множественного регрессионного анализа. 

Техника парного сравнения цен сделок заключается в том, что цена объекта оценки рассчитывает-
ся путем корректировки цены сделки с соответствующим объектом-аналогом по каждому элементу срав-
нения с использованием поправки, размер которой определяется как разность цен сделок для пар объ-
ектов-аналогов, отличающихся только этим элементом сравнения. 

                                                           
18 Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – С.93. 
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Техника построения трендов основана на описании регрессионным уравнением данных о ценах 
рыночных сделок с объектами-аналогами, различающимися величиной количественной характеристики 
только одного из ценообразующих факторов, - при наличии монотонной зависимости цены от количе-
ственной характеристики указанного фактора. 

Техники линейной алгебры основаны на применение замкнутых систем алгебраических уравнений 
(число сделок превышает число элементов сравнения). 

Техника множественного регрессионного анализа основана на применение дифференцирования 
для расчета коэффициентов замкнутых систем алгебраических уравнений. 

Техники качественного анализа включают следующие техники: 

 техника качественного сравнения цен; 

 техника квалиметрического моделирования. 

Техника качественного сравнения цен применяется в условиях развивающегося рынка недвижи-
мости, когда число сделок не превышает число элементов сравнения. 

Данная техника основана на сравнении объекта оценки поочередно с каждым из объектов сравне-
ния по всем ценообразующим факторам, с обозначением направления корректировок и последующим 
ранжированием объектов по направлению, совпадающим с направлением большинства корректировок. 

При этом для обозначения элементов сравнения могут использоваться качественные характери-
стики: «значительно лучше», «немного лучше», «равный», «немного хуже», «значительно хуже», или пя-
тибалльная шкала: -2, -1, 0, 1, 2 или 0, 1, 2, 3, 4. 

Кроме того, для каждого элемента сравнения могут быть введены экспертно оцениваемые коэф-
фициенты значимости (коэффициенты важности или условных весов). Однако отсутствие достаточного 
обоснования выбора коэффициентов значимости не только не гарантирует улучшения результата рас-
чета, но может даже усугубить ошибку. 

Техника квалиметрического моделирования реализуется путем анализа рыночных данных о сдел-
ках, а также экспертных оценок качества объектов и среды. При этом все свойства объекта и среды как 
ценообразующие факторы, представляются в виде иерархической структуры («дерева») взаимосвязан-
ных свойств (качеств) объекта, которые отражают признаваемые продавцом предпочтения покупателей. 
Также принимается во внимание, что цена объекта является результатом сделки, в которой продавец и 
покупатель, действуя в своих интересах, выступают в качестве экспертов, формирующих свои заключе-
ния на основе собственного опыта или на основе рекомендаций экспертов-оценщиков. 

Вывод: 

В рамках настоящего Отчета, при применении метода сравнения продаж Оценщик использовал 
технику компенсационных корректировок цен. 

11.1. 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. Корректировка цен аналогов по второй группе элементов сравнения. 
5. Итоговая рыночная стоимость оцениваемого объекта определяется как среднее значение полу-

ченных скорректированных величин цен объектов-аналогов. 

11.2. ВЫБОР ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 

Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. Единицы сравнения 
используются для того, чтобы сделать удобной процедуру сравнения оцениваемого объекта и его анало-
гов. 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 ана-
логичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (еди-
ницы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема19. 

                                                           
19 Ст. 22г ФСО №7. 
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Участники рынка, принимая решение о целесообразности сдачи в аренду недвижимого имущества, 
для простоты восприятия и сопоставления арендных ставок, предпочитают оперировать удельными по-
казателями —арендная ставка за 1 кв. м площади этих объектов в месяц. В качестве единицы сравнения 
используется ставка аренды 1 кв. м объекта (площади улучшений) в месяц с НДС без учета коммуналь-
ных платежей (КП) и эксплуатационных расходов (ЭР). 

Операционные расходы – это расходы, необходимые для обеспечения нормального функциониро-
вания объекта недвижимости. Состав и структура расходов арендаторов и собственников (арендодате-
лей) определяются условиями договоров аренды. 

Типовые расходы арендатора, как правило, включают такие платежи как: плата за электричество, 
за водоснабжение и канализацию, плата за отопление; плата за уборку внутренних помещений, интернет 
и средства связи, текущий (мелкий) ремонт арендуемых помещений и пр. 

Под типовыми операционными расходами собственника (арендодателя) понимаются расходы для 
обеспечения нормального функционирования объекта недвижимости, которые должен нести собствен-
ник. К ним, как правило, относятся: налоговые платежи; плата за землю; заработная плата обслуживаю-
щего персонала; техническое обслуживание здания — организационно-технические мероприятия по 
поддержанию исправного и работоспособного состояния строительных конструкций, обеспечению уста-
новленных параметров и режимов работы, наладке и регулированию инженерных систем; дератизация и 
дезинсекция; поддержание санитарного состояния мест общего пользования; уборка придомовой терри-
тории; страховые взносы и пр. 

Арендные ставки подобранных объектов аналогов (при наличии в арендной ставке платежей по 
КП, ЭР) были очищены от типовых расходов, которые несет арендатор. Доли эксплуатационных и ком-
мунальных платежей (типовые расходы арендатора) были определены на основании Справочника 
оценщика недвижимости – 2019. Операционные расходы для коммерческой недвижимости. Состав 
арендной ставки. Типовые расходы собственника и арендатора. под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новго-
род, 2019 г.  

 

Рисунок 10 –Копия страницы Справочника 

11.3. ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

Согласно Заданию на оценку, объектом аренды является недвижимое имущество: нежилое поме-
щение 4-Н площадью 88,7 кв.м, кадастровый номер 78:32:0001617:2296, расположенное по адресу: 
Санкт-Петербург, пр-кт. Московский, д. 20, литера. А. 

Согласно п. 14 ФСО № 1, объектом-аналогом Объекта оценки для целей оценки признается объ-
ект, сходный Объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим харак-
теристикам, определяющим его стоимость. В соответствии с п. 22 ФСО № 7, в качестве объектов-
аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом 
сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов не-
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движимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть 
единообразным. 

В результате проделанной работы Оценщик смог собрать материал, необходимый для обоснован-
ных выводов. Оценщик провел поиск по региональным сайтам: www.avito.ru, wwww.cian.ru и пр. В ре-
зультате анализа рынка предложений объектов, аналогичных оцениваемому, были отобраны объекты 
недвижимости, наиболее близкие к объекту оценки по качественным и количественным характеристи-
кам: местоположение, ближайшее окружение, назначение. Также при подборе объектов-аналогов учиты-
валась достаточность информации, предоставленной представителями собственников/арендодателей. 
При отсутствии необходимой информации для проведения расчетов выставленные к аренде объекты 
также исключались из выборки. 

Краткое описание объектов-аналогов, составленное на основании информации из листингов и кон-
сультациями с представителями собственников, представлено ниже. 

В случае несоответствия информации об объекте-аналоге, содержащейся в объявлении, и ин-
формации, полученной в результате интервьюирования представителя правообладателя данного объ-
екта, Оценщик принимал во внимание последнюю информацию (от представителя правообладателя), 
как более достоверную. Подробная информация об аналогах представлена в Приложении 3. Всю ин-
формацию, полученную от представителей собственников объектов, Оценщик принимает в качестве до-
стоверной. 

Подобранные объекты аналоги представлены в таблице ниже. 

 



38 

Таблица №16 
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11.4. КОРРЕКТИРОВКА ЦЕН ПО ПЕРВОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

Корректировка на состав передаваемых прав 

В случае с оцениваемым объектом, как и с объектами-аналогами, рассматривается право аренды, 
корректировка не требуется. 

Корректировка на условия финансирования 

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

Корректировка на условия сделки 

Все отобранные аналоги являются объектами, предложенными в аренду, но еще не сданными. Как 
правило, реальная цена сделки отличается от цены предложения в меньшую сторону, т.к. в ходе перего-
воров между продавцом и покупателем, первый, как правило, идет на снижение цены/арендной ставки, 
заявленной в листинге.  

Корректировка вводилась согласно данным портала СтатРиэлт20 и составила - 4%. 

 

Рисунок 11  

Корректировка на дату сделки/предложения 

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

Корректировки арендных ставок объектов-аналогов по первой группе элементов сравнения пред-
ставлены ниже. 

                                                           
20https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2710-skidki-na-torg-utorgovanie-
pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2022-goda 
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Таблица №17 
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11.5. КОРРЕКТИРОВКА ЦЕН ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

На основании анализа рынка Объекта оценки были выявлены основные характеристики, оказыва-
ющие наибольшее влияние на величину арендной ставки за подобные объекты. 

В качестве элементов сравнения в дальнейшем расчете используются только те ценообразующие 
факторы, по которым существуют отличия между оцениваемым объектом и объектами-аналогами. Таким 
образом, далее учитывались следующие элементы сравнения, по которым выявлены отличия: удален-
ность от метро, общая площадь, состояние, наличие/отсутствие отдельного входа, витринное остекле-
ние.  

По всем остальным ценообразующим факторам оцениваемый объект и объекты-аналоги имеют 
одинаковые характеристики. 

Далее представлено описание проведенных корректировок. 

Корректировка на удаленность от метро 

Исследование рынка коммерческой недвижимости показало, что зависимость удельной рыночной 
стоимости объекта от удаленности от метро выражается степенной функцией: 

С=b * L n 

C – цена предложения (рыночная стоимость) 1 кв.м. объекта, ден.ед./кв.м., 
L – удаленность объекта от метро, мин., 
b – коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 
n – коэффициент торможения - степень замедления роста рыночной стоимости объекта по мере 

увеличения расстояния. 

В результате эффекта «торможения» удельная рыночная стоимость коммерческой недвижимости 
снижается по мере увеличения расстояния от метро.  

Расчет корректировки на удаленность от метро производился на основании данных Справочника 
оценщика недвижимости – 2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректи-
рующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфера Л.А, с. 199.  

 

Рисунок 12  

Построение линии тренда зависимости стоимости 1 кв.м. от расстояния до метро в Санкт-
Петербурге выявило коэффициент торможения k = -0,115. В итоге, формула расчета поправки на уда-
ленность от метро принимает вид: 

k = ((Lo/La)-0,115-1) * 100% 

Lo – Расстояние до метро оцениваемого объекта, мин. 
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La – Расстояние до метро объекта-аналога, мин. 

Принятые корректировки приведены в соответствующей строке итоговой расчетной таблицы в 
рамках данного подраздела. 

Корректировка на площадь 

Стоимость объектов недвижимости зависит от площади самих объектов, то есть для объекта при 
прочих равных условиях стоимость единицы площади больших помещений ниже, чем меньших по пло-
щади. При сравнении аналогов эта разница устраняется введением корректировки на площадь. 

Исследование рынка коммерческой недвижимости показало, что зависимость удельной рыночной 
стоимости объекта от общей площади выражается степенной функцией: 

С=b * S n 

C – цена предложения (рыночная стоимость) 1 кв.м. объекта, ден.ед./кв.м., 
S– общая площадь объекта, кв.м., 
b– коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 
n– коэффициент торможения - степень замедления роста рыночной стоимости объекта по мере 

увеличения общей площади. 

В результате эффекта «торможения» удельная рыночная стоимость коммерческой недвижимости 
снижается по мере увеличения общей площади. При выборе аналогов учтена "аналогичность" сравнива-
емых объектов.  

Расчет корректировки на площадь проводился на основании данных портала СтатРиэлт21. 

 

Рисунок 13  

Построение линии тренда зависимости стоимости 1 кв.м. от площади объекта в Санкт-Петербурге 
выявило коэффициент торможения k = -0,15. В итоге, формула расчета поправки на фактор масштаба 
принимает вид: 

k = ((So/Sa)-0,15-1) * 100% 

So – Площадь оцениваемого объекта, кв.м 
Sa – Площадь объекта-аналога, кв.м. 

Принятые корректировки приведены в соответствующей строке итоговой расчетной таблицы в 
рамках данного подраздела. 

Уровень отделки и внутреннее состояние помещений 

Корректировка на состояние отделки была проведена на основании данных Справочника оценщи-
ка недвижимости – 2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфера Л.А, с. 432.  

На основании фотографий, приведенных в объявлениях, и переговоров с представителями соб-
ственников, Оценщиком была введена градация состояния помещений объектов-аналогов и объекта 
оценки, наиболее точно подходящие под градацию, указанную в источнике. 

                                                           
21https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2712-na-masshtab-obshchuyu-
ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-01-2022-goda 
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Рисунок 14  

Расчет величины корректировок приведен в расчетной таблице далее. 

Наличие отдельного входа 

Корректировка на наличие отдельного входа была проведена на основании данных Справочника 
оценщика недвижимости – 2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректи-
рующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфера Л.А, с. 386.  

 

Рисунок 15  

Поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы: 

К = (КОО / КОА – 1)*100%, где 

КOO – коэффициент корректировки объекта оценки, присвоенный согласно таблице выше; 
КOA – коэффициент корректировки объекта-аналога, присвоенный согласно таблице выше. 

Расчет величины корректировок приведен в расчетной таблице далее. 

Витринное остекление 

Корректировка на наличие/отсутствие витринных окон была проведена на основании данных 
Справочника оценщика недвижимости – 2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объек-
тов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфера Л.А, с. 
445.   
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Рисунок 16  

Расчет величины корректировок приведен в расчетной таблице далее. 

11.6. КОЭФФИЦИЕНТ ВАРИАЦИИ (V) 

Коэффициент вариации рассчитывается по следующей формуле: 

, 

где: σ – среднеквадратическое отклонение,  

- среднее значение. 

Чем больше V, тем больше разброс значений признака вокруг средней, тем больше неоднород-
ность совокупности. Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда 
принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к зна-
чительной, и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информа-
ции и необходимости исключения самых больших и самых маленьких значений. Таким образом, для 
рынка недвижимости значения коэффициента вариации, не выходящие за пределы 33%, принято счи-
тать нормальными.  

Рассчитанный коэффициент вариации составляет 6,7%, что свидетельствует о выравненности ис-
следуемых значений, следовательно, изменчивость вариационного ряда можно считать допустимой для 
дальнейших расчетов. 

11.7. ИТОГОВЫЙ РАСЧЕТ 

Присвоение весовых коэффициентов каждому объекту-аналогу произведено проведено пропорци-
онально количеству аналогов. 

Порядок проведения корректировок объектов-аналогов по второй группе элементов сравнения 
приведен в таблице ниже. 
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Таблица №18 
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Таким образом, рыночная стоимость права временного владения и пользования оцениваемым 
имуществом по состоянию на 17.03.2022, рассчитанная в рамках сравнительного подхода, со-

ставляет: 

Объект оценки 

Величина рыночной 
арендной платы за объект 
оценки, руб. в год. с НДС, 

без ЭР22 и КП23 (округленно) 

Величина рыночной 
арендной платы за объ-
ект оценки, руб. в год. 

без НДС, ЭР и КП 

Нежилое помещение 4-Н площадью 88,7 кв.м, кадастро-
вый номер 78:32:0001617:2296, расположенное по адре-
су: Санкт-Петербург, пр-кт. Московский, д. 20, литера. А 

1 878 000,00 1 565 000,00 

 

12. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ВЕЛИЧИНЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ  

Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки (ст. 25 ФСО №1) в случае использо-
вания нескольких подходов к оценке, а также использования в рамках какого-либо из подходов к оценке 
нескольких методов оценки выполняется предварительное согласование их результатов с целью полу-
чения промежуточного результата оценки объекта оценки данным подходом. 

Для определения рыночной стоимости арендной платы объекта оценки Оценщик использовал 
сравнительный подход. При реализации сравнительного подхода Оценщик располагал достаточным ко-
личеством аналогов для проведения корректных расчетов и получения достоверного результата. Срав-
нительный подход более точно учитывает влияние рыночной ситуации, сопровождается меньшим коли-
чеством допущений, и исходная информация для его применения является более достоверной. Метод 
сравнения продаж в рамках сравнительного подхода обеспечивает достаточно надежный результат при 
определении итоговой величины рыночной стоимости. У Оценщика нет оснований не доверять резуль-
тату, полученному в рамках подхода, таким образом, результаты сравнительного подхода будут являть-
ся конечным итогом расчета рыночной арендной платы для оцениваемого объекта. Итоговая рыночная 
величина арендной платы оцениваемого объекта представлена в таблице ниже. 

Таблица №19 

Объект оценки 

Величина рыночной 
арендной платы за 

объект оценки, руб. в 
год. с НДС, без ЭР и 

КП, полученная в 
рамках сравнитель-

ного подхода 

Величина рыночной 
арендной платы за 
объект оценки, руб. 
в год. с НДС, без ЭР 
и КП, полученная в 
рамках доходного 

подхода 

Величина рыночной 
арендной платы за 

объект оценки, руб. в 
год. с НДС, без ЭР и 

КП, полученная в 
рамках затратного 

подхода 

Итоговая Величи-
на рыночной 

арендной платы 
за объект оценки, 
руб. в год. с НДС, 

без ЭР и КП 
(округленно) 

Нежилое помещение 4-Н площадью 
88,7 кв.м, кадастровый номер 
78:32:0001617:2296, расположенное 
по адресу: Санкт-Петербург, пр-кт. 
Московский, д. 20, литера. А 

1 878 140 Не применялся  Не применялся 1 878 000,00 

Вес, % 100% - -- 
 

Таким образом, рыночная стоимость права временного владения и пользования оценивае-
мым объектом по состоянию на 17.03.2022, составляет: 
 

Объект оценки 

Величина рыночной аренд-
ной платы за объект оцен-
ки, руб. в год. с НДС, без 
ЭР24 и КП25 (округленно) 

Величина рыночной 
арендной платы за объ-
ект оценки, руб. в год. 

без НДС, ЭР и КП 

Нежилое помещение 4-Н площадью 88,7 кв.м, кадастро-
вый номер 78:32:0001617:2296, расположенное по адре-
су: Санкт-Петербург, пр-кт. Московский, д. 20, литера. А 

1 878 000,00 1 565 000,00 

                                                           
22 Эксплуатационные расходы 
23 Коммунальные платежи 
24 Эксплуатационные расходы 
25 Коммунальные платежи 
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13. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Оценщик, выполнивший данную работу, подтверждает на основании своих знаний и убеждений, 
что: 

 оценщик, выполнивший оценку объекта оценки и подготовивший данный отчёт, является полно-
мочным представителем оценочной компании - исполнителя, имеет необходимое профессиональ-
ное образование и достаточный практический опыт в области оценки недвижимости; 

 утверждения и факты, содержащиеся в данном отчете, являются правильными и корректными; 

 анализ, мнения и заключения соответствуют сделанным допущениям и ограничивающим условиям 
и являются личными, независимыми и профессиональными; 

 у оценщика не было текущего имущественного интереса, отсутствует будущий имущественный ин-
терес в оцениваемом объекте и отсутствуют какие-либо дополнительные обязательства (кроме 
обязательств по настоящему договору) по отношению к какой-либо из сторон, связанных с оцени-
ваемым объектом; 

 оплата услуг оценщика не связана с определенной итоговой величиной стоимости объекта, и так-
же не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, определенной в пользу 
заказчика; 

 квалификация оценщика, участвовавшего в выполнении отчета, соответствует профессиональным 
критериям саморегулируемой организации оценщиков, членом которой он является. 

Рыночная стоимость права временного владения и пользования недвижимым имуществом по 
состоянию на 17.03.2022, составляет: 

Объект оценки 

Величина рыночной 
арендной платы за объект 
оценки, руб. в год. с НДС, 

без ЭР26 и КП27 (округленно) 

Величина рыночной 
арендной платы за объ-
ект оценки, руб. в год. 

без НДС, ЭР и КП 

Нежилое помещение 4-Н площадью 88,7 кв.м, кадастро-
вый номер 78:32:0001617:2296, расположенное по адре-
су: Санкт-Петербург, пр-кт. Московский, д. 20, литера. А 

1 878 000,00 1 565 000,00 

 

 

 

 

 

Оценщик Белых А.В. 

Генеральный директор 
ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ» 

Данилов П.В. 

                                                           
26 Эксплуатационные расходы 
27 Коммунальные платежи 
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Вид и состояние оцениваемого объекта 

 

 

Фото 1.   Состояние здания, в котором находится объект 
оценки 

Фото 2.   Адресная табличка 

  

Фото 3.   Состояние здания, в котором находится объект 
оценки 

Фото 4.   Вход в помещение 

  

Фото 5.   Вид и состояние объекта оценки Фото 6.   Вид и состояние объекта оценки 
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Фото 7.   Вид и состояние объекта оценки Фото 8.   Вид и состояние объекта оценки 

 

Фото 9.   Вид и состояние объекта оценки 

 

Фото 10.   Вид и состояние объекта оценки 

  

Фото 11.   Вид и состояние объекта оценки Фото 12.   Вид и состояние объекта оценки 
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Фото 13.   Вид и состояние объекта оценки Фото 14.   Вид и состояние объекта оценки 
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 Аналог №1 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_s_vitrinnymi_oknami_v_tsentre_231021423
3 
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Аналог №2 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/142m_aktivnoe_torgovoe_mesto_2274305354 

 

 
Аналог №3 
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https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/kommercheskoe_pomeschenie_u_metro_2229876018 

 



72 

Аналог №4 

https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_1-
komnatnaya_kommercheskaya_nedvijimost_ploschadyu_648_kvm_sankt-peterburg_moskovskiy_pr-
t_18_6866827723/ 
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Ранее присвоенный государственный учетный номер: Кадастровый номер 78:1617:6:62:9

Местоположение: Санкт-Петербург, пр-кт. Московский, д. 20, литера. А, пом. 4-Н

Площадь: 88.7

Назначение: Нежилое помещение

Наименование: нежилое помещение

Номер, тип этажа, на котором расположено помещение, машино-
место

Этаж № 1

Вид жилого помещения: данные отсутствуют

Кадастровая стоимость, руб.: 16966642.9

Кадастровые номера иных объектов недвижимости, в пределах
которых расположен объект недвижимости:

78:32:0001617:2008

Кадастровые номера объектов недвижимости, из которых
образован объект недвижимости:

данные отсутствуют

Кадастровые номера образованных объектов недвижимости: данные отсутствуют

Сведения о включении объекта недвижимости в состав
предприятия как имущественного комплекса:

данные отсутствуют

Сведения о включении объекта недвижимости в состав единого
недвижимого комплекса:

данные отсутствуют

Виды разрешенного использования: данные отсутствуют

Сведения о включении объекта недвижимости в реестр объектов
культурного наследия:

данные отсутствуют

Сведения о кадастровом инженере: данные отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Филиал Федерального государственного бюджетного учреждения "Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и
картографии" по Санкт-Петербургу

полное наименование органа регистрации прав

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости

Сведения о характеристиках объекта недвижимости

На  основании запроса от 26.01.2022, поступившего на рассмотрение 26.01.2022, сообщаем, что согласно записям Единого государственного реестра недвижимости:

Раздел 1 Лист 1

Помещение

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 1 Всего листов раздела 1: 2 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 4

26.01.2022г. № КУВИ-001/2022-10829200

Кадастровый номер: 78:32:0001617:2296

Номер кадастрового квартала: 78:32:0001617

Дата присвоения кадастрового номера: 14.09.2012



Сведения об отнесении жилого помещения к определенному
виду жилых помещений специализированного жилищного
фонда, к жилым помещениям наемного дома социального
использования или наемного дома коммерческого
использования:

данные отсутствуют

Статус записи об объекте недвижимости: Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные, ранее учтенные"

Особые отметки: Сведения, необходимые для заполнения разделa: 9 - Сведения о части (частях) помещения, отсутствуют.

Получатель выписки: Ваулина Анастасия Андреевна, действующий(ая)  на основании документа "" САНКТ-ПЕТЕРБУРГСКОЕ
ГОСУДАРСТВЕННОЕ КАЗЕННОЕ УЧРЕЖДЕНИЕ "ИМУЩЕСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА"

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Помещение

вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 1 Всего листов раздела 1: 2 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 4

26.01.2022г. № КУВИ-001/2022-10829200

Кадастровый номер: 78:32:0001617:2296

Лист 2



1 Правообладатель (правообладатели): 1.1 Санкт-Петербург 

2 Вид, номер, дата и время государственной регистрации
права:

2.1 Собственность
78-78/030-78/080/005/2016-328/1
07.04.2016 10:24:57

3 Сведения об осуществлении государственной
регистрации сделки, права без необходимого в силу
закона согласия третьего лица, органа:

3.1 данные отсутствуют

4 Ограничение прав и обременение объекта недвижимости: не зарегистрировано

5 Договоры участия в долевом строительстве: не зарегистрировано

6 Заявленные в судебном порядке права требования: данные отсутствуют

7 Сведения о возражении в отношении
зарегистрированного права:

данные отсутствуют

8 Сведения о наличии решения об изъятии объекта
недвижимости для государственных и муниципальных
нужд:

данные отсутствуют

9 Сведения о невозможности государственной регистрации
без личного участия правообладателя или его законного
представителя:

данные отсутствуют

10 Правопритязания и сведения о наличии поступивших, но
не рассмотренных заявлений о проведении
государственной регистрации права (перехода,
прекращения права), ограничения права или обременения
объекта недвижимости, сделки в отношении объекта
недвижимости:

отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 2
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости

Сведения о зарегистрированных правах

Помещение

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 2 Всего листов раздела 2: 1 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 4

26.01.2022г. № КУВИ-001/2022-10829200

Кадастровый номер: 78:32:0001617:2296

Лист 3



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 8

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости

План расположения помещения, машино-места на этаже (плане этажа)

Помещение

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 8 Всего листов раздела 8: 1 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 4

26.01.2022г. № КУВИ-001/2022-10829200

Кадастровый номер: 78:32:0001617:2296 Номер этажа (этажей): 1

Лист 4































Приложение к акту обследования от 15 ноября 2021 года            

в соответствии с приказом № 10146-по от 15 ноября 2021 года 

Адрес: Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 20, 

литера А, помещение 4-Н 

Ответственные за проведение обследования:  / Марков Д.С. / 

   

  / Тюляндина И.В. / 

   

 

 
ФОТОТАБЛИЦА 

 

Фото 1  

 
Описание: Вход на Объект 

 

Фото 2  

 
Описание: Вид внутри Объекта 

 

 

 

 



Приложение к акту обследования от 15 ноября 2021 года            

в соответствии с приказом № 10146-по от 15 ноября 2021 года 

Адрес: Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 20, 

литера А, помещение 4-Н 

Ответственные за проведение обследования:  / Марков Д.С. / 

   

  / Тюляндина И.В. / 

   

 

 

Фото 3  

 
Описание: Вид внутри Объекта 

 

Фото 4  

 
Описание: Вид внутри Объекта 

 

 

 

 

 

 



Приложение к акту обследования от 15 ноября 2021 года            

в соответствии с приказом № 10146-по от 15 ноября 2021 года 

Адрес: Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 20, 

литера А, помещение 4-Н 

Ответственные за проведение обследования:  / Марков Д.С. / 

   

  / Тюляндина И.В. / 

   

 

 

Фото 5  

 
Описание: Вид внутри Объекта (в ч.п.3 установлена перегородка с дверным 

проемом) 

 

Фото 6  

 
Описание: Вид внутри Объекта 

 

 

 

 

 



Приложение к акту обследования от 15 ноября 2021 года            

в соответствии с приказом № 10146-по от 15 ноября 2021 года 

Адрес: Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 20, 

литера А, помещение 4-Н 

Ответственные за проведение обследования:  / Марков Д.С. / 

   

  / Тюляндина И.В. / 

   

 

 

Фото 7  

 
Описание: Вид внутри Объекта (часть перегородки с дверным проемом между 

ч.п.3 и ч.п.4 отсутствует) 

 

Фото 8  

 
Описание: Вид внутри Объекта (между ч.п.5 и ч.п.6 отсутствует перегородка      

с дверным проемом, в ч.п.6 отсутствует раковина) 

 

 

 

  



Сырцова Е.П.
(812)417-43-46

Заместителю директора            
ИСПБ СПб ГКУ               
"Имущество Санкт-Петербурга"    

      
Очкивской О.С.   

 

ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

КОМИТЕТ ПО ГОСУДАРСТВЕННОМУ
КОНТРОЛЮ, ИСПОЛЬЗОВАНИЮ

И ОХРАНЕ ПАМЯТНИКОВ ИСТОРИИ
И КУЛЬТУРЫ

САНКТ-ПЕТЕРБУРГСКОЕ
ГОСУДАРСТВЕННОЕ КАЗЕННОЕ

УЧРЕЖДЕНИЕ
"ЦЕНТР ИНФОРМАЦИОННОГО

ОБЕСПЕЧЕНИЯ ОХРАНЫ ОБЪЕКТОВ
КУЛЬТУРНОГО НАСЛЕДИЯ"

(СПб ГКУ ЦИОООКН)
ул. Зодчего Росси, д. 1-3, Санкт-Петербург, 191011

тел. (812) 417-2232
http://cioookn.kgiop.gov.spb.ru

№ 07-7139/21-0-0 от 03.09.2021
На № 04-07-15857/21-0-0 от 03.09.2021

На Ваше обращение сообщаем,  что объект по адресу:  198013,  г.Санкт -Петербург, 
Московский проспект, дом 20, литера А  не относится к числу объектов (выявленных 
объектов) культурного наследия.

Объект расположен в границах зон охраны и (или) защитных зон объектов 
культурного наследия на территории Санкт-Петербурга:  единой зоне регулирования 
застройки и хозяйственной деятельности 1 (участок ОЗРЗ-1(32)).

Требования по сохранению исторических зданий* и режим использования земель 
в границах зон охраны объектов культурного наследия на территории Санкт-Петербурга 
установлен Законом Санкт-Петербурга от 19.01.2009 N 820-7 (в редакц ии, вступившей в 
силу 01.08.2021) "О границах объединенных зон охраны объектов культурного наследия, 
расположенных на территории Санкт-Петербурга, режимах использования земель и 
требованиях к градостроительным регламентам в границах указанных зон".

*Истори ческие здания - здания (строения, сооружения) различных исторических 
периодов не состоящие на государственной охране как объекты культурного наследия: в 
центральных районах -построенные до 1917 г.: в остальных районах - до 1957 г. и 
деревянные 1-2 этажные здания, построенные до 1917 г. (год постройки включительно).

В соответствии с п.1 статьи 34.1. Федерального закона от 25.06.2002 № 73-ФЗ 
"Защитными зонами объектов культурного наследия являются территории, которые 
прилегают к включенным в реестр памятникам  и ансамблям (за исключением указанных 
в пункте 2 настоящей статьи объектов культурного наследия) и в границах которых в 
целях обеспечения сохранности объектов культурного наследия и композиционно- 
видовых связей (панорам) запрещаются строительство объектов  капитального 
строительства и их реконструкция, связанная с изменением их параметров (высоты, 
количества этажей, площади), за исключением строительства и реконструкции линейных 
объектов".

Начальник отдела информации об объектах 
культурного наследия и режимах зон охраны Е.В. Коробкова
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