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Сопроводительное письмо 

В соответствии с государственным контрактом №24001169 от 20.01.2025 г. оценщиком 
ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ» произведена оценка рыночной стоимости права временного владе-
ния и / или пользования на условиях аренды помещением площадью 134,3 кв.м с кадастровым номером 
78:31:0001042:1203, расположенным по адресу: Санкт-Петербург, ул. Жуковского, д. 36, корп. 1, лите-
ра А (далее – объект оценки, объект). 

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вы-
вод о том, что с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, рыночная стоимость 
права временного владения и/или пользования на условиях аренды нежилым помещением 1-Н общей 
площадью 134,3 кв.м с кадастровым номером 78:31:0001042:1203, расположенным по адресу: Санкт-
Петербург, ул. Жуковского, д. 36, корп. 1, литера А, по состоянию на дату оценки составила: 

Объект оценки 
Величина рыночной 

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

НДС, без ЭР1 и КП2  

Величина рыночной 
арендной платы за объ-

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

Нежилое помещение 1-Н общей площадью 134,3 кв.м с 
кадастровым номером 78:31:0001042:1203, расположен-
ное по адресу: Санкт-Петербург, ул. Жуковского, д. 36, 
корп. 1, литера А 

4 809 000,00 4 007 500,00 

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

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

 

 

 

Генеральный директор 
ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ» _______________/Данилов П.В./ 

                                                           
1 Здесь и далее - эксплуатационные расходы 
2 Здесь и далее - коммунальные платежи. 

27.03.2025 Заместителю председателя 
Комитета имущественных отношений  

Санкт-Петербурга 
Щукиной Ирине Васильевне 
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2. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

2.1. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 

Таблица №1 
Показатель Характеристика 

Наименование Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга (КИО) 
Место нахождения  191144, г. Санкт-Петербург, ул. Новгородская, д. 20, литера А, помещение 2Н  
ОГРН 1027809244561  
ИНН/КПП 7832000076/ 784201001 

2.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица №2 
Показатель Характеристика 

Сведения об оценщике 
Фамилия, имя, отчество Данченко Анна Ивановна 

Членство в СРО 

Член АСОО «СОЮЗ». Адрес СРО: 101000, г. Москва, ул. Покровка, д. 33, помещ. 10. 
Реестровый номер №1185.  
Ссылка на страницу оценщика в реестре - 
https://www.srosoyz.ru/sro/members/1ea650cc-d6e5-45a6-8d58-cafdc21a3170 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

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

Место нахождения 105005, г. Москва, Аптекарский пер., д.4, стр.1 
ОГРН 1087746615857 от 07.05.2008 г. 

Страхование ответственно-
сти 

Страховой полис: №0780R/776/55019/24 выдан страховой компанией АО «Аль-
фаСтрахование» на сумму 1 500 000 000 (один миллиард пятьсот миллионов) руб-
лей срок действия с 21 августа 2024 года по 20 августа 2025 года включительно 

Сведения о привлекаемых специалистах, их квалификации и степени участия 
Привлекаемые специалисты Не привлекались. 

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

Согласно ст. 16 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации от 29 
июля 1998 г. №135-ФЗ (в действующей редакции), оценка объекта оценки не может проводиться 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. 

В рамках настоящей оценки, оценщик и исполнитель являются независимыми в отношении ука-
занных факторов. 
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4. ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ, МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ 

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

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

 «Виды стоимости (ФСО II)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 
 «Процесс оценки (ФСО III)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 
 «Задание на оценку (ФСО IV)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 
 «Подходы и методы оценки (ФСО V), утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. 

№200; 
 «Отчет об оценке (ФСО VI)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 
 «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утв. приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. 

№611. 

а также со: 

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

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

Методические рекомендации в рамках настоящего отчета не применялись. 

5. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

5.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 
КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Перечень документов, используемых оценщиком: 

 Выписка из ЕГРН 30.01.2025 г. № КУВИ-001/2025-26215385; 
 Справка для расчета арендной платы; 
 Письмо Комитета по государственному контролю, использованию и охране памятников истории и 

культуры 13.03.2025 № 05-15-9230/25-0-0; 
 Письмо главного управления МЧС России по г. Санкт-Петербургу 26.07.2024 № ИП-130-1832; 
 Акт об осуществлении технологического присоединения 16.03.2016 № 14-38241. 

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

5.2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМЫХ ПРАВ 

Оценка стоимости объекта с юридической точки зрения представляет собой оценку имуществен-
ных прав на него.  

В соответствии с заданием на оценку в рамках данной оценки определялись следующие права – 
право пользования и владения на условиях аренды. Предполагается, что результаты проведенной оцен-
ки будут использованы для последующей сдачи площадей в аренду. Иное использование результатов 
оценки не предполагается. 

Объект оценки принадлежит на праве собственности городу Санкт-Петербургу. Распоряжение гос-
ударственным имуществом Санкт‑Петербурга в соответствии с действующим законодательством осу-
ществляет Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга. 

Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга является исполнительным органом госу-
дарственной власти Санкт-Петербурга. 

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

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

Право собственности согласно ст. 209 части 1 Гражданского кодекса РФ включает право владения, 
пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в от-
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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.  

По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоста-
вить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во вре-
менное пользование. 

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

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

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

Если арендатор пользуется имуществом не в соответствии с условиями договора аренды или 
назначением имущества, арендодатель имеет право потребовать расторжения договора и возмещения 
убытков. 

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

5.3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Согласно Заданию на оценку, оценке подлежит право временного владения и/или пользования на 
условиях аренды нежилым помещением 1-Н общей площадью 134,3 кв.м с кадастровым номером 
78:31:0001042:1203, расположенным по адресу: Санкт-Петербург, ул. Жуковского, д. 36, корп. 1, литера 
А. 

В ходе проведения работ по оценке был проведен осмотр оцениваемого помещения. 

Количественные и качественные характеристики объекта недвижимости, в котором расположено 
оцениваемое помещение, представлены в таблице ниже на основании документов, приведенных в п. 5.1. 

Таблица №3 
Характеристика Значение 

Тип объекта Многоквартирный дом со встроенными нежилыми помещениями 
Местоположение объекта г. Санкт-Петербург, улица Жуковского, дом 36, корпус 1 
Кадастровый номер 78:31:0001042:1008 
Общая площадь, кв. м 5233311,85 кв. м 
Функциональное назначение Здание 
Этажность  3 
Год постройки 1838 
Кадастровая стоимость, руб.  5 233 311,85 руб. 
Материал стен Кирпичные 
Техническое состояние здания Удовлетворительное 
Расположение На 1 линии 

Наличие инженерных систем Электроснабжение, водоснабжение, водоотведение, теплоснабжение, газо-
снабжение 

Вывод о состоянии здания осуществлялся в соответствии с «Методикой определения физического 
износа гражданских зданий» № 404, утверждённой приказом по Министерству коммунального хозяйства 
РСФСР от 27 октября 1970 г. Укрупненная шкала оценок физического износа, согласно вышеуказанному 
нормативному документу, представлена ниже.  
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Таблица №4  
Состояние (износ) Описание 

I – хорошее (< 20%) 

Отсутствуют видимые повреждения и трещины, свидетельствующие о снижении несущей 
способности конструкций. Выполняются условия эксплуатации согласно требованиям норм 
и проектной документации. Необходимость в ремонтно-восстановительных работах отсут-
ствует. 

II - удовлетворитель-
ное (21% - 40%) 

Незначительные повреждения, на отдельных участках имеются отдельные раковины, вы-
боины, волосяные трещины. Антикоррозионная защита имеет частичные повреждения. 
Обеспечиваются нормальные условия эксплуатации. Требуется текущий ремонт, с устра-
нением локальных повреждений без усиления конструкций. 

III - неудовлетвори-
тельное (41% - 60%) 

Имеются повреждения, дефекты и трещины, свидетельствующие об ограничении работо-
способности и снижении несущей способности конструкций. Нарушены требования дей-
ствующих норм, но отсутствует опасность обрушения и угроза безопасности работающих. 
Требуется усиление и восстановление несущей способности конструкций. 

IV – ветхое (61% - 
80%) 

Существующие повреждения свидетельствуют о непригодности конструкции к эксплуата-
ции и об опасности ее обрушения, об опасности пребывания людей в зоне обследуемых 
конструкций. Требуются неотложные мероприятия по предотвращению аварий (устройство 
временной крепи, разгрузка конструкций и т.п.). Требуется капитальный ремонт с усилени-
ем или заменой поврежденных конструкций в целом или отдельных элементов. 

V - негодное (81%-
100%) 

Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При износе 100% остатки 
конструктивного элемента полностью ликвидированы. 

Информация об объекте из информационных систем Росреестра представлена ниже. 

 

Источник: https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online 

Рисунок 1 – Данные Росреестра о здании  
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Описание характеристик оцениваемого нежилого помещения  

Таблица №5 

Характеристика Показатель 
Тип объекта недвижимости Нежилое помещение 
Адрес объекта оценки Санкт-Петербург, ул. Жуковского, д. 36, корп. 1, литера. А, пом. 1-Н 
Кадастровый номер 78:31:0001042:1203 
Текущее использование Не используется 
Общая площадь, кв.м 134,3 
Занимаемый этаж 1 
Конфигурация функциональная 
Планировка смешанная 
Элементы благоустройства объекта 
(обеспеченность инженерными сетями) электроснабжение, водоснабжение, водоотведение, теплоснабжение 

Соответствие фактической планировки 
данным технической инвентаризации Соответствует 

Наличие перепланировки Нет 
Состояние помещения3 Удовлетворительное 
Состояние отделки Требует косметического ремонта 
Наличие отдельного входа Есть 
Наличие витринного остекления Отсутствует 
Кадастровая стоимость, руб. 19 981 879,89 
Балансовая (остаточная) стоимость, руб. Данные не предоставлены 

Информация об объекте из информационных систем Росреестра представлена ниже. 

 
                                                           
3 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 / без отделки - помещение в текущем состоянии не пригодно к использованию по функциональному 
назначению, имеет дефекты, устранимые только с помощью значительного ремонта (не включающего восстановление элементов 
несущих конструкций): 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/eservices/real-estate-objects-online 

Рисунок 2 – Данные Росреестра о помещении  

Фотографии объекта оценки представлены в приложении 1 настоящего отчета. 

5.4. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Местоположение объекта оценки представлено на карте ниже. 

  

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

Рисунок 3 – Местоположение объекта оценки на карте города 
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Источник: сервис «Яндекс. Карты» (https://maps.yandex.ru) 

Рисунок 4 – Локальное местоположение объекта оценки 

Объект оценки расположен на территории Центрального района Санкт-Петербурга. 

Санкт-Петербург4— второй по численности населения город России. Город федерального значе-
ния. Административный центр Северо-Западного федерального округа. Основан 16 (27) мая 1703 года 
царём Петром I. В 1714—1728 и 1732—1918 годах — столица Российского государства. 

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

Расположен на северо-западе страны на побережье Финского залива и в устье реки Нева. Грани-
чит с Ленинградской областью, также имеет морские границы с Финляндией и Эстонией. 

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

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

Центральный район — административно-территориальная единица (район) Санкт-Петербурга. По 
ряду рейтингов район занимает первое место по качеству жизни среди всех районов города.5 

Район расположен в центральной исторической части Санкт-Петербурга. С севера и востока гра-
ницей района является река Нева, южная граница проходит по Обводному каналу. Западная граница 
проходит от Дворцового моста, включает Дворцовую площадь, участок Загородного проспекта, Звениго-
родскую улицу и по ул. Константина Заслонова выходит на набережную Обводного канала. 
                                                           
4https://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 
5https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%
D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%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%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0
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%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%94%D0%B2%D0%BE%D1%80%D1%86%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B9_%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B2%D0%BE%D1%80%D1%86%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D1%8C
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%97%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%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%97%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%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%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%82%D0%B8%D0%BD%D0%B0_%D0%97%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%B2%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%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
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Центральный район является восточной частью исторического центра города, здесь сосредоточе-
ны основные достопримечательности города, музеи, галереи, консульства и представительства разных 
стран и госструктур. Район является туристским центром города, здесь размещены множество отелей и 
ресторанов. Большинство зданий здесь причислены к памятникам регионального значения, а строитель-
ство промышленных заведений строго запрещено. 

Район имеет самую развитую социальную, торговую и транспортную инфраструктуру, здесь дей-
ствует 11 станций метрополитена, причём на всех 5 линиях есть хотя бы одна станция, находящаяся в 
этом районе. 

Несмотря на вышеперечисленные достоинства у района есть и существенные недостатки. В част-
ности, Центральный район входит в пятёрку самых криминальных районов города, самая криминогенная 
обстановка сохраняется у Московского вокзала. Несмотря на это, ситуация с каждым годом становится 
лучше. Также плачевной остаётся экологическая ситуация в районе, из-за фактического отсутствия зе-
лёных насаждений и транспортной перегрузки в районе, абсолютное большинство домов лишены скве-
ров в задней части двора в отличие от более новых построек на окраинах города. Водные каналы также 
достаточно загрязнены. 

 
Рисунок 5 – Население Центрального района Санкт-Петербурга. 

Основные характеристики локального местоположения оцениваемого объекта по результатам ви-
зуального осмотра и данным сервиса «Яндекс. Карты» представлены в следующей таблице.  

Таблица №6 

Показатель Значение 
Адрес Санкт-Петербург, ул. Жуковского, д. 36, корп. 1, литера. А 
Расположение объекта Объект оценки расположен в Центральном 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 жилая многоквартирная 
застройка, коммерческая недвижимость 

Плотность (полнота) застройки Высокая 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%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)


14 

Показатель Значение 
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 

6. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ 
ОЦЕНКИ 

6.1. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме в указанных в задании на оценку целях. 

2. Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологи-
ческий, технический и иные виды аудита. 

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

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

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

6. Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, состав-
ленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным законом «Об оценочной дея-
тельности в Российской Федерации», признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения 
сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, 
или в судебном порядке не установлено иное. 

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

8. Законодательством Российской Федерации в сфере оценочной деятельности не регулируются 
вопросы, связанные с необходимостью выделения налога на добавленную стоимость при определении 
рыночной стоимости и, соответственно, включения указанного налога в отчет об оценке. Вопросы исчис-
ления налога на добавленную стоимость не относятся к деятельности, результатом которой является 
определение рыночной стоимости. Таким образом, величина рыночной стоимости объекта не зависит от 
особенностей налогообложения налогом на добавленную стоимость. Итоговая величина рыночной сто-
имости может содержать / не содержать размер НДС в зависимости от системы налогообложения, при-
меняемой правообладателем объекта оценки, данный вопрос находится за пределами компетенции 
оценщика.  

6.2. СПЕЦИАЛЬНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ 

Отсутствуют. 

6.3. РАСКРЫТИЕ ИНФОРМАЦИИ ОБ ОГРАНИЧЕНИЯХ В ОТНОШЕНИИ ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ И ОБЪЕМА 
ИССЛЕДОВАНИЯ 

1. Ответственность за предоставление (не предоставление) информации относительно объекта 
оценки, его количественных качественных характеристиках несет заказчик. Информация, полученная от 
заказчика оценки, считается достоверной на дату оценки. 

2. Определение стоимости объекта производится на основании предоставленных заказчиком до-
кументов. Поиск (в т. ч. запрос в сторонних организациях) других документов по объекту оценки в обя-
занности оценщика не входит. 
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3. Информация, полученная от заказчика оценки, считается достоверной на дату оценки. Заказчик 
оценки, правообладатель объекта оценки или иное уполномоченное ими лицо должны подтвердить, что 
предоставленная ими информация соответствует известным им фактам. 

4. 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.  

5. Оценщик не проводит юридической экспертизы полученных документов и исходит 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. Оценщик не проводит аудиторской проверки документации и информации представлен-
ной для проведения оценки. 

6. В процессе оценки оценщик использует информацию, доступную участникам рынка на дату 
оценки, достаточную для определения стоимости объекта оценки, принимая во внимание ее достовер-
ность, надежность и существенность для цели оценки. Оценщик считает надежными и достоверными 
общедоступные источники отраслевой и статистической информации и принимает данную информацию 
как есть. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, эко-
номических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки. 

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

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

9. Формулировки «определение рыночной стоимости права временного владения и/ или пользо-
вания» и «определение рыночной арендной платы» являются равноценными. 

10. Определение рыночной арендной платы за объект аренды производится в предположении об 
отсутствии единовременного первоначального платежа за «право аренды». 

11. Рыночную арендную плату в общем случае, т.е. если не заданы особые условия аренды, оцен-
щик рассчитывает для тех условий аренды, которые рынок посчитал бы рыночной нормой. Однако если 
контрактные условия аренды будут отличаться от рыночной нормы, то рыночная арендная плата, при-
менимая к этой аренде, должна отражать эти отличия. 

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

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

Указанные ограничения и связанные с ними допущения согласованы с заказчиком. 
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7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

7.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И 
РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ ЧИСЛЕ 
ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ, В ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ 

7.1.1. Социально-экономическое положение Российской Федерации6 

Основные итоги 
1. По оценке Минэкономразвития России, в ноябре 2024 года рост ВВП составил +3,6% г/г после 

+3,2% г/г месяцем ранее. С исключением сезонного фактора: 0,0% м/м SA после +0,1% м/м SA в октяб-
ре. К уровню двухлетний давности: +8,0% после +9,8% в октябре.  

В целом за 11 месяцев 2024 года рост ВВП составил +4,0% г/г.  

2. Индекс промышленного производства в ноябре вырос на +3,7% г/г после +4,8% г/г в октябре. К 
уровню двухлетней давности – на +9,0% после +11,2% месяцем ранее. С исключением сезонности в но-
ябре промышленность выросла на +0,5% м/м SA после +0,7% м/м SA в октябре.  

По итогам 11 месяцев 2024 года рост промышленности в целом составил +4,3% г/г.  

3. Рост объёма строительных работ в ноябре в годовом выражении превысил уровень прошлого 
года на +0,5% г/г после +0,1% г/г в октябре. К уровню двухлетней давности – ускорение до +8,0% после 
+2,8% месяцем ранее.  

В результате в целом за 11 месяцев 2024 года объём строительных работ вырос на +2,0% г/г.  

4. Рост объёмов оптовой торговли в ноябре составил +3,0% г/г после +7,2% г/г в октябре. К уровню 
двухлетней давности рост на +21,2% после +30,2% месяцем ранее.  

В целом за 11 месяцев 2024 года объём оптовой торговли вырос на +7,2% г/г.  

5. Динамика выпуска продукции сельского хозяйства в ноябре составила -1,8% г/г после -11,7% г/г 
в октябре. При этом отмечается рост производства по отдельным видам продукции животноводства, так 
производство яиц увеличилось на +2,8% г/г (+2,6% г/г в октябре), производство сырого молока – на 
+0,2% г/г (+0,3% г/г в октябре).  

В целом за 11 месяцев 2024 года динамика объёма выпуска продукции сельского хозяйства соста-
вила -2,6% г/г.  

6. В ноябре грузооборот транспорта превысил уровень прошлого года на +2,1% г/г после -3,6% г/г в 
октябре. К уровню двухлетней давности рост на +3,7% г/г (после -0,1% г/г месяцем ранее). В частности, 
отмечается ускорение роста по автомобильному транспорту до +8,8% г/г (+4,5% г/г в октябре). В целом 
за 11 месяцев 2024 года грузооборот транспорта увеличился на +0,1% г/г.  

7. Потребительская активность в ноябре ускорила рост за счёт розницы и сферы общепита.  

Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению в но-
ябре показал рост на +5,4% г/г в реальном выражении после +5,0% г/г в октябре. К уровню двухлетней 
давности – +15,4% после +17,8% месяцем ранее. С учётом сезонного фактора рост на +0,1% м/м SA. За 
11 месяцев 2024 года оборот в целом вырос на +6,5% г/г.  

Оборот розничной торговли в ноябре показал ускорение темпов роста до +6,0% г/г в реальном вы-
ражении после +5,2% г/г в октябре. К уровню двухлетней давности – +17,2% после +19,7% месяцем ра-
нее. С учётом сезонности оборот розницы вырос на +0,1% м/м SA. За 11 месяцев 2024 года оборот уве-
личился на +7,4% г/г.  

Рост платных услуг населению в ноябре составил +2,5% г/г после +3,4% г/г в октябре. К уровню 
двухлетней давности – +8,9% после +10,9% месяцем ранее. С учётом сезонного фактора -0,2% м/м SA. 
За 11 месяцев 2024 года прирост составил +3,4% г/г.  

Оборот общественного питания в ноябре показал ускорение темпов роста до +10,0% г/г после 
+9,2% г/г месяцем ранее. К уровню двухлетней давности рост на +20,1% после +20,9% месяцем ранее. С 
исключением сезонного фактора оборот увеличился на +1,1% м/м SA. По итогам 11 месяцев 2024 года 
оборот вырос на +8,8% г/г.  

                                                           
6 https://www.economy.gov.ru/material/file/a05672c39dfe4c609a4779397904697a/2024_12_28.pdf 
https://cbr.ru/Collection/Collection/File/54902/bulletin_24-08.pdf 
https://ngs.ru/text/economics/2025/01/08/74912339/ 
https://refinanc.ru/journal/chto-zhdet-rossiyskuyu-ekonomiku-v-2025-godu/ 
https://journal.tinkoff.ru/news/inflation-2024/ 
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8. На рынке труда в ноябре уровень безработицы продолжает оставаться на историческом мини-
муме и составляет 2,3% от рабочей силы.  

Темпы роста заработной платы в октябре (по последним оперативным данным) в номинальном 
выражении составили +16,4% г/г после +17,8% г/г месяцем ранее, в реальном выражении – +7,2% г/г по-
сле +8,4% г/г, а её размер составил 86 582 рубля. 

По итогам 10 месяцев 2024 года рост номинальной заработной платы составил +17,9% г/г, реаль-
ной заработной платы – +8,9% г/г, а её размер 84 017 рублей. 

Таблица №7 
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Таблица №8 

 

 
Состояние экономики 
В октябре – ноябре 2024 г. российская экономика продолжила расти умеренными темпами, судя по 

статистическим данным, оперативным индикаторам и опросам. При этом в октябре на динамике ВВП 
негативно сказался эффект меньшего, чем в прошлом году, урожая. Уровень оптимизма в ожиданиях 
производителей и потребителей понизился по сравнению с предыдущими кварталами ввиду сохраняю-
щейся жесткости на рынке труда и ускорения роста издержек.  

В потребительском сегменте сохраняется умеренный рост, который сдерживается, с одной сторо-
ны, некоторым замедлением роста реальной заработной платы, а с другой – повышением нормы сбере-
жений. Последнее в свою очередь – следствие высоких сбережений из текущих доходов и существенно-
го замедления розничного кредитования. При этом на рынке труда пока сохраняется напряженная ситу-
ация. Это предполагает дальнейший уверенный рост трудовых доходов в ближайшее время, который 
поддержит потребление. 

Правительство РФ предприняло ряд шагов для смягчения последствий санкций: увеличило расхо-
ды на импортозамещение, поддержало отечественные компании и попыталось переориентировать тор-
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говлю с западных рынков на альтернативные направления. Эти меры помогли несколько снизить зави-
симость России от Запада, но до полной самодостаточности еще далеко. 

В течение года Центральный банк России неоднократно пересматривал ключевую ставку в попыт-
ке стабилизировать экономическую ситуацию и контролировать инфляцию. В начале года ставка состав-
ляла 16%, но к концу года взлетела до рекордного 21%. Большинство экспертов ожидали очередного 
повышения на декабрьском заседании ЦБ, но регулятор удивил всех, оставив «ключ» на прежнем 
уровне. Тем не менее заметное увеличение ставки имело важное значение для экономики страны, пря-
мым образом влияя на кредитование, инвестиции и потребительские расходы. 

Цены на продукты продолжали расти в 2024 году, что стало значительным бременем для многих 
российских семей. Основными факторами роста цен стали инфляция, удорожание импортируемых това-
ров и увеличение затрат на производство. В частности, заметно выросли цены на мясо, молочные про-
дукты, овощи и корнеплоды. 

Рынок недвижимости также претерпел существенные изменения. Цены на жилье продолжали рас-
ти, особенно в крупных городах. В то же время, условия ипотечного кредитования становились все бо-
лее неподъемными для населения из-за повышения ключевой ставки. 

Рост ставок по ипотечным кредитам до высочайших 28-30% привел к снижению доступности жи-
лья. Многие россияне отложили покупку недвижимости в ожидании стабилизации рынка и улучшения 
экономических условий, перекочевав в съемные квартиры. На фоне этого многие эксперты начали пред-
рекать крах строительного рынка в России, а застройщики начали задумываться о внедрении лизинга 
жилья. 

По данным Минэкономразвития, ВВП России в 2024 году вырастет на 3,9%, что значительно пре-
вышает средние многолетние показатели. Однако, этот бурный рост не может продолжаться бесконеч-
но. 

Причины замедления: 

 Жесткая денежно-кредитная политика. Повышение ключевой ставки Центральным банком для 
борьбы с инфляцией привело к удорожанию кредитов и снижению инвестиционной активности. Как 
отмечают аналитики, «текущие уровни процентных ставок в экономике неизбежно приведут к рез-
кому охлаждению кредитного импульса». 

 Исчерпание бюджетного стимула. Масштабные государственные расходы последних лет, направ-
ленные на поддержку экономики, постепенно сокращаются. По словам директора Центра исследо-
вания экономической политики экономического факультета МГУ Олега Буклемишева, «в условиях 
дорогих денег ресурса для дальнейшего роста нет». 

 Внешние факторы. Геополитическая напряженность, санкции и неопределенность на мировых 
рынках продолжают оказывать давление на российскую экономику. 
Если сравнить темпы роста ВВП в 2024 году с предыдущими годами, то становится очевидно, что 

они значительно превышают средние многолетние показатели. Однако, такой высокий рост был во мно-
гом обусловлен восстановительными процессами после пандемии и адаптацией экономики к новым 
условиям. 

Ключевые факторы, влияющие на экономику 
Наталия Орлова, главный экономист Альфа-Банка, выделяет бюджетную политику как определя-

ющий фактор экономического развития. По её оценке, значительное превышение фактических расходов 
федерального бюджета над плановыми показателями в 2024 году способствовало росту доходов насе-
ления и поддержанию потребительского спроса даже в условиях повышения цен. 

После периода активной поддержки экономики за счет бюджетных расходов, в 2025 году ожидает-
ся некоторое сокращение государственных инвестиций. «Устойчивость российской экономики в послед-
нее время стабильно превосходит ожидания», – отмечает Родион Латыпов, главный экономист группы 
ВТБ. По мнению эксперта, динамика ВВП в 2025 году замедлится из-за ужесточения денежно-кредитной 
политики и нормализации бюджетных расходов, однако рецессии удастся избежать. 

Во-вторых, денежно-кредитная политика, которая в последнее время весьма агрессивна и направ-
лена на сдерживание инфляции во имя замедления экономического роста. Высокие процентные ставки 
делают кредиты для бизнеса и населения более дорогими, что снижает инвестиционную активность и 
потребительский спрос. 

Однако, Максим Буев, проректор РЭШ, обращает внимание на противоречие между действиями 
ЦБ по борьбе с инфляцией и необходимостью поддержания экономического роста. В частности, повы-
шение ключевой ставки ограничивает кредитование в «мирном» секторе экономики, в то время как обо-
ронно-промышленный комплекс продолжает получать финансирование из альтернативных источников. 
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В-третьих, структурные реформы. Необходимость проведения структурных реформ для обеспече-
ния долгосрочного устойчивого роста экономики остается актуальной. Однако, в условиях неопределен-
ности и ограниченных ресурсов, темпы проведения реформ могут замедлиться. 

И наконец, внешние факторы. Геополитическая напряженность, санкции и неопределенность на 
мировых рынках продолжат оказывать давление на российскую экономику. Колебания мировых цен на 
сырьевые товары, особенно на нефть, также окажут влияние на российскую экономику. 

Денис Попов из ПСБ указывает на несколько ключевых тенденций 2025 года: 

 замедление роста зарплат 
 снижение инвестиционной активности 
 более умеренный рост государственных расходов. 

Инфляция 
Годовая инфляция в России по итогам 2024 года составила 9,52%. Это ощутимо больше, чем в 

2023. Тогда рост цен оказался около 7,4%. 

А еще это вдвое выше прогнозов, которые давали российские власти и аналитики, ожидавшие, что 
в 2024 году инфляцию удастся обуздать. 

Но даже несмотря на беспрецедентно жесткую политику Центрального банка, инфляция остается 
высокой, а ЦБ уже не ждет, что ее получится привести к целевым 4% и в 2025 году. 

В начале 2024 на российском финансовом рынке преобладал оптимизм. После резкого ослабле-
ния национальной валюты в предыдущем году ее курс наконец стал более стабильным. Банк России пе-
рестал увеличивать ключевую ставку, остановившись на 16%. А инфляция заметно замедлилась: к мар-
ту текущие темпы роста цен составили 4,7%, опустившись втрое с пиковых значений сентября 2023. 

И аналитики, и финансовые власти ожидали скорого смягчения денежно-кредитной политики, но 
ситуация развернулась в обратную сторону. С апреля инфляция вновь начала разгоняться, а в июле до-
стигла нового пика: за месяц цены выросли на 1,14%. В последние годы больше было только весной 
2022, после первых санкционных шоков. Если бы цены продолжили расти в таком же темпе, то за 12 ме-
сяцев инфляция превысила бы 16%. 

Тогда же, в июле, ЦБ снова перешел к повышению ключевой ставки и принял три жестких решения 
подряд. К октябрю ставка дошла до рекордных 21%, а цены продолжали быстро расти. По итогам треть-
его квартала текущая инфляция с поправкой на сезонность составила в среднем 11,1% — после 8,6% во 
втором квартале и 5,8% в первом. 

Повышая ключевую ставку, регулятор объяснял высокую инфляцию несбалансированным ростом 
российской экономики. От здорового роста он отличается тем, что спрос увеличивается быстрее пред-
ложения. Это давит на цены: продавцы могут повышать их, не опасаясь, что потеряют покупателя. 

В числе главных причин такого дисбаланса ЦБ называл сложную ситуацию на рынке труда и рас-
тущие государственные расходы. 

К росту инфляции в 2024 году в значительной степени привела динамика цен на продукты. Неко-
торые из них подорожали почти вдвое, как, например, картофель. Капуста прибавила больше 35%. А в 
среднем овощи и фрукты выросли в цене за год на 22%, причем годом ранее рост был сопоставимым. 
То есть всего за два года плодоовощная продукция стала обходиться россиянам в 1,5 раза дороже. 

Также заметным в 2024 году был рост цен на молоко и молочные продукты — 16%, а в лидерах 
подорожания оказалось сливочное масло, цены на которое в среднем выросли за год на 36%. В Госдуме 
даже предложили принудительно ограничить цены на масло, установив предельно допустимую стои-
мость для розничных сетей. Но в итоге обошлись без жестких мер — вместо этого Россия нарастила им-
порт масла, открыв внутренний рынок для поставщиков из Индии, Ирана и Турции. 

Непродовольственные товары, в которых велика доля импорта, дорожали в среднем умеренно — 
во многом благодаря стабильности обменного курса, который большую часть года был ниже 95 ₽ за 
доллар, а до 100 ₽ ослаб только к концу осени. 

Ну а самым высоким в 2024 году был рост цен в услугах. Во многом это следствие ситуации с де-
фицитом кадров — из-за того, что труд людей стал стоить дороже. Так, бытовые услуги подорожали на 
10,6%, медицинские — на 10,5%, услуги связи — на 14%. Ощутимо выросли в цене и услуги ЖКХ — на 
9,5%. Более высокая, чем обычно, индексация коммунальных тарифов привела к июльскому скачку об-
щей текущей инфляции в стране до 16% в годовом выражении. 

В декабре 2024 после объявления решения о ключевой ставке Центральный банк РФ впервые ни-
чего не сообщил о цели по инфляции на будущий год. В прежних прогнозах он видел ее в диапазоне 
4,5—5% к концу 2025 года. Теперь же регулятор задал лишь ориентир в 4% на 2026 год. Это может гово-
рить о том, что финансовые власти не ждут скорой нормализации инфляции. 
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Само решение сохранить ставку в тот момент, когда все указывало на необходимость ее повыше-
ния, дает повод для сдержанного оптимизма. ЦБ отметил значительное замедление кредитования, в том 
числе корпоративного — со стороны бизнеса. Снижение деловой активности должно остудить перегре-
тый спрос, включая спрос на рабочую силу. По логике регулятора это будет сдерживать рост цен. 

Вместе с тем появились и новые риски, которые могут вести к росту инфляции. ЦБ отметил воз-
росшую угрозу торговых войн, очевидно имея в виду приход к власти в США Дональда Трампа, обеща-
ющего обложить своих торговых партнеров новыми тарифами, что может привести к замедлению всей 
мировой экономики. Для России это будет неприятным сценарием, поскольку спрос на ее сырьевой экс-
порт может упасть. 

Также ценовой стабильности в России угрожает усиление санкций. В январе США ввели новые 
ограничения против российской нефтяной отрасли — под удар попали крупные нефтегазовые компании, 
трейдеры, страховщики и танкерный флот. Это может привести к сокращению экспорта, уменьшению 
притока в страну валюты и последующему росту инфляции. 

7.1.2. Социально-экономическое положение Санкт-Петербурга7 

Таблица №9 

 

                                                           
7https://cedipt.gov.spb.ru/media/uploads/userfiles/2024/12/11/%D0%A1%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BA%D0%B0_%D0%9
8%D0%A1%D0%AD%D0%A0_-_%D0%BE%D0%BA%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C_2024.pdf 
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Рисунок 6 

Оборот организаций 
Оборот организаций в январе-октябре 2024 года составил 27,1 трлн руб., что на 22,2% больше, 

чем в соответствующем периоде 2023 года (в январе-октябре 2023 года – 22,2 трлн руб.). 

Промышленность 
Индекс промышленного производства (ИПП) в январе-октябре 2024 года составил 112,7% к уров-

ню января-октября 2023 года. В обрабатывающих производствах, на долю которых приходится 87,3% 
общего объема промышленного производства в Санкт-Петербурге, индекс промышленного производства 
в январе-октябре 2024 года составил 114,2% к январю-октябрю 2023 года.  

Объемы обеспечения электрической энергией, газом и паром увеличились на 8,1%, объемы обес-
печения водоснабжением, водоотведением и организации сбора и утилизации отходов уменьшились на 
6,5%, объемы добычи полезных ископаемых выросли на 16,7%. 

Индекс промышленного производства (ИПП) в январе-октябре 2024 года составил 112,7% к уров-
ню января-октября 2023 года. В обрабатывающих производствах, на долю которых приходится 87,3% 
общего объема промышленного производства в Санкт-Петербурге, индекс промышленного производства 
в январе-октябре 2024 года составил 114,2% к январю-октябрю 2023 года.  
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Объемы обеспечения электрической энергией, газом и паром увеличились на 8,1%, объемы обес-
печения водоснабжением, водоотведением и организации сбора и утилизации отходов уменьшились на 
6,5%, объемы добычи полезных ископаемых выросли на 16,7%. 

 
Рисунок 7 

В машиностроительном секторе в январе-октябре 2024 года по сравнению с аналогичным перио-
дом предыдущего года наибольший рост наблюдается в производстве автотранспортных средств, при-
цепов и полуприцепов. 

В производстве готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования (ИПП – 98,6%). 
Наибольшее увеличение выпуска продукции отмечается по следующим видам экономической деятель-
ности: «Производство паровых котлов, кроме котлов центрального отопления» (ИПП – 208,4%), «Произ-
водство металлических цистерн, резервуаров и прочих емкостей» (ИПП – 139,1%), «Обработка металлов 
и нанесение покрытий на металлы; механическая обработка металлов» (ИПП – 119,0%), «Производство 
строительных металлических конструкций и изделий» (ИПП – 105,8%). 

 
Рисунок 8 

Строительство 
В январе-октябре 2024 года выполненный объем работ по виду деятельности «Строительство» 

составил 489,5 млрд руб., что в сопоставимых ценах на 1,3% больше, чем в январе-октябре 2023 года. 
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Рисунок 9 

Инвестиции 
В январе-сентябре 2024 года объем инвестиций в основной капитал составил 899,6 млрд руб., что 

в сопоставимых ценах на 19,3% выше января-сентября 2023 года. 

 
Рисунок 10 

Транспорт 
Общий объем услуг по транспортировке и хранению, оказанных организациями Санкт-Петербурга 

(без субъектов малого предпринимательства), в январе-октябре 2024 года составил 1 539,5 млрд руб. и 
в действующих ценах увеличился по сравнению с январем-октябрем 2023 года на 15,8%. 

Объем грузоперевозок автомобильным транспортом организаций (без субъектов малого предпри-
нимательства) за январь-октябрь 2024 года составил 18,7 млн тонн грузов, что на 9,5% меньше, чем в 
январе-октябре 2023 года, в том числе объем грузоперевозок, выполненных на коммерческой основе, 
составил 12,7 млн тонн грузов (на 17,8% меньше).  

Грузооборот за январь-октябрь 2024 года составил 3 158,3 млн тонно-км. Грузооборот на коммер-
ческой основе составил 2 478,4 млн тонно-км, что на 8,2% меньше, чем за соответствующий период 
прошлого года. 

Объем перевозок пассажиров автобусами по регулярным маршрутам в Санкт-Петербурге увели-
чился в январе-октябре 2024 года на 6,7% к уровню января-октября 2023 года и составил 570,8 млн чел. 

Потребительский рынок 
Оборот розничной торговли в январе-октябре 2024 года составил 2 287,5 млрд руб., что в сопоста-

вимых ценах на 4,6% больше, чем в январе-октябре 2023 года. 

Оборот розничной торговли пищевыми продуктами, включая напитки, и табачными изделиями в 
январе-октябре 2024 года увеличился на 4,0% по сравнению с аналогичным периодом 2023 года (в ян-
варе-октябре 2023 года – увеличение на 14,6%), по непродовольственным товарам увеличился на 4,9% 
(в январе-октябре 2023 года – увеличение на 19,4%). 
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Рисунок 11 

Бюджет 
За январь-октябрь 2024 года в консолидированный бюджет Санкт-Петербурга поступили доходы в 

сумме 1 086,5 млрд руб. Общий объем доходов бюджета Санкт-Петербурга увеличился на 14,9% к соот-
ветствующему периоду предыдущего года. В том числе объем налоговых и неналоговых доходов соста-
вил 1 057,2 млрд руб., что на 15,8% больше аналогичного периода предыдущего года. 

 
Рисунок 12 

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

 налог на доходы физических лиц – 40,2%;  
 налог на прибыль организаций – 29,3%;  
 налоги на совокупный доход – 9,3%;  
 налоги на имущество – 7,6%;  
 доходы от использования имущества, находящегося в государственной и муниципальной соб-

ственности – 6,0%;  
 акцизы – 3,4%. 

 
Рисунок 13 
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Доходы населения 
Реальные денежные доходы населения за январь-сентябрь 2024 года составили 110,5%. Размер 

денежных доходов на душу населения за январь-сентябрь 2024 года составил 82 844,0 руб., потреби-
тельские расходы на душу населения - 65 782,0 руб. 

С 01.01.2024 величина прожиточного минимума в соответствии с постановлением правительства 
Санкт-Петербурга от 15.09.2023 № 980 «Об установлении величины прожиточного минимума на душу 
населения и по основным социально-демографическим группам населения в Санкт-Петербурге на 2024 
год» составляет 16 535,0 руб., что на 9,5% выше уровня прошлого года. Вместе с этим по состоянию на 
01.01.2024 в сравнении с 01.01.2023 увеличился минимальный размер оплаты труда на 6,4% и составил 
25 000,0 руб. 

Рынок труда 
За август-октябрь 2024 года по итогам выборочного обследования рабочей силы 47,8 тыс. чел., 

или 1,5% от численности рабочей силы, классифицировались как безработные (в соответствии с мето-
дологией Международной Организации Труда) (уровень безработицы в августе-октябре 2023 года соста-
вил 1,5%, в августе-октябре 2022 года – 3,0%).  

К концу октября 2024 года в государственных учреждениях службы занятости населения Санкт-
Петербурга (далее – Служба занятости) состояло на учете 13,4 тыс. не занятых трудовой деятельностью 
граждан. 

Численность безработных граждан в конце октября 2024 года составила 9,2 тыс. чел., из них жен-
щин – 67,9%; молодежи в возрасте 16-29 лет – 8,4%; граждан предпенсионного возраста – 18,6%; инва-
лидов – 11,2% (в конце октября 2023 года численность безработных составляла 11,8 тыс. чел.). 

 
Рисунок 14 

7.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Согласно п. 10 ФСО № 7, для определения стоимости недвижимости Оценщик исследует рынок в 
тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие ви-
ды использования, необходимые для определения его стоимости. 

С учетом приведённого описания раздела 2.1 настоящего Отчета Оценщик анализировал следу-
ющие сегменты рынка, информация о которых необходима для проведения оценки: рынок коммерческой 
недвижимости в Санкт-Петербурге.  
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7.3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ8 

7.3.1. Купля-продажа 

В таблице ниже указаны основные статистические характеристики цен предложений по продаже 
нежилой недвижимости Санкт-Петербурга в период ноябрь 2024 - декабрь 2024 года, кроме крайних и 
средних значений приведены также величины 1 и 3 квартилей для лучшего представления структуры 
ценового предложения. 

Таблица №10 

 
Торговые помещения в рассматриваемый период были выставлены на продажу в диапазоне от 

80 000 до 477 800 руб. за 1 кв.м с учетом НДС, при этом медианное значение составило 251 700 руб., а 
среднее 257 500 руб. за 1 кв.м с НДС. 

Цены предложений на офисы находились в диапазоне от 43 400 руб. до 430 200 руб. за 1 кв.м с 
учетом НДС, медиана зафиксирована на уровне 206 500 руб., среднее значение предложений 207 800 
руб. за 1 кв.м с НДС. 

Диапазон цен предложений для помещений свободного назначения Санкт-Петербурга составил от 
60 000 руб. до 476 900 руб. за 1 кв.м с учетом НДС, медиана составила 234 700 руб., а среднее значение 
находится на уровне 241 900 руб. за 1 кв.м с НДС. 

Объекты промышленного и складского назначения предлагались на реализацию с минимальной 
ценой 27 500 руб., максимальной 248 700 руб. за 1 кв. м с НДС, медианная цена предложения составила 
101 900 руб., а средняя цена предложения 108 300 руб. за 1 кв.м с НДС. 

В таблице ниже представлены медианные значения цен предложений в разрезе административно-
го деления города. 

Таблица №11 

 

                                                           
8 Анализ подготовлен на основании следующих данных: 
https://macro-scope.ru/city/saint-petersburg/commercial/2024.11/ 
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Наиболее высокий уровень цен торговой недвижимости Санкт-Петербурга зафиксирован в Мос-
ковском районе, медиана составила 346 000 руб./кв.м с учетом НДС, более доступные площади торгово-
го назначения расположены в Петродворцовом районе, медиана цен находится на уровне 108 600 
руб./кв.м с учетом НДС. 

По стоимости офисов города Санкт-Петербурга лидирует Василеостровский район, медиана цены 
предложения в период ноябрь 2024 - декабрь 2024 составила 250 000 руб./кв.м с учетом НДС. Недоро-
гие офисные помещения расположены в Петродворцовом районе города, медианное значение цены там 
составляет 81 900 руб./кв.м с учетом НДС. 

Наиболее дорогие помещения свободного назначения расположены в Петроградском районе с 
медианной ценой предложения 319 000 руб./кв.м с учетом НДС, самые доступные предложения ПСН 
зафиксированы в Кронштадтском районе, медиана находится на уровне 155 200 руб./кв.м с учетом НДС. 

Объекты промышленно-складского назначения дороже всего предлагались на продажу в Цен-
тральном районе, медиана цены предложения на уровне 165 100 руб./кв.м с учетом НДС, а наименее 
высокая стоимость промышленно-складской недвижимость с медианой цен 45 500 руб./кв.м с учетом 
НДС зафиксирована в Петродворцовом районе города. 

На рисунке ниже показана динамика медианы цен предложения по типам недвижимости Санкт-
Петербурга за прошедшие месяцы. 

 

Рисунок 15  

Медиана цен предложений (с НДС) в сегменте торговых площадей за последние полгода демон-
стрировала диапазон от 250 000 до 259 000 руб./кв.м, с усредненным значением 251 728 руб./кв.м. Ме-
дианное значение предложений среди офисных помещений за последние 6 месяцев находилось в ин-
тервале от 172 500 до 206 500 руб./кв.м, со средним уровнем 182 571 руб./кв.м. Помещения свободного 
назначения за указанный срок показывали медиану цен предложений в промежутке от 227 000 до 238 
100 руб./кв.м, усредненное значение составило 232 414 руб./кв.м. Медиана предложений недвижимости 
промышленно-складского назначения на протяжении полугода колебалась в диапазоне от 85 000 до 101 
900 руб./кв.м, со средней величиной 91 257 руб./кв.м. 

На рисунке ниже изображены столбчатые диаграммы, демонстрирующие распределение продава-
емых площадей по диапазонам цены за 1 кв.м. 
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Рисунок 16  

Значительная доля торговых помещений на рынке предлагается в ценовом диапазоне 100 000 – 
150 000 рублей с НДС за 1 кв.м, офисные помещения преимущественно выставлены на продажу в ин-
тервале 100 000 - 150 000, помещения свободного назначения в диапазоне 100 000 - 150 000 рублей с 
НДС за 1 кв.м. Существенная доля объектов производственно-складского назначения предлагается на 
продажу в диапазоне цены 50 000 - 100 000 рублей с НДС за 1 кв.м. 

7.3.2. Аренда 

В таблице ниже приводятся характеристики запрашиваемых ставок аренды на рынке нежилой не-
движимости Санкт-Петербурга в период ноябрь 2024 - декабрь 2024 года. В дополнение к крайним и 
средним значениям рассчитаны также значения 1 и 3 квартилей для понимания общей структуры пред-
ложений по аренде. 

Таблица №12 

 

Помещения торгового назначения в рассматриваемый период предлагались в аренду в интервале 
от 2 000 до 63 000 руб. за 1 кв.м/год без учета НДС, при этом медиана ставок составила 18 700 руб., а 
среднее значение 20 900 руб. за 1 кв.м/год без НДС. 

Ставки аренды для офисов находились в диапазоне от 7 200 руб. до 35 300 руб. за 1 кв.м/год без 
НДС, медиана зафиксирована на уровне 12 600 руб., среднее значение составило 14 100 руб. за 1 кв.м в 
год без НДС. 

Интервал запрашиваемых ставок аренды для помещений свободного назначения составил от 7 
200 руб. до 48 500 руб. за 1 кв.м в год без учета НДС, медиана находилась на уровне 19 000 руб., а 
среднее значение составило 20 600 руб. за 1 кв.м/год без НДС. 

Объекты недвижимости промышленного и складского назначения предлагались в аренду с мини-
мальной ставкой 4 700 руб., максимальной 15 200 руб. за 1 кв. м в год без НДС, медиана составила 8 
400 руб., средняя ставка аренды 8 700 руб. за 1 кв.м в год без учета НДС. 

В таблице ниже представлены медианные значения запрашиваемых ставок аренды в разрезе 
районов города. 
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Таблица №13 

 
Наиболее высокие арендные ставки для торговой недвижимости зафиксированы в Петроградском 

районе, медианное значение составило 34 329 руб./кв.м/год без НДС, наиболее доступные площади тор-
гового назначения расположены в Пушкинском районе, медиана запрашиваемых ставок находится на 
уровне 5 780 руб./кв.м/год без учета НДС. 

По уровню арендных ставок офисных помещений города лидирует Центральный район, медиан-
ный уровень ставки в период ноябрь 2024 - декабрь 2024 составил 18 000 руб./кв.м/год без НДС. Наибо-
лее доступные офисные объекты расположены в Пушкинском районе города, медиана ставок там со-
ставляет 7 505 руб./кв.м/год без НДС. 

Наиболее дорогие помещения свободного назначения расположены в Московском районе с меди-
анной ставкой аренды 20 872 руб./кв.м/год без НДС, доступные предложения аренды таких помещений 
зафиксированы в Кронштадтском, Курортном районах, медиана составила 12 000 руб./кв.м/год без НДС. 

Объекты производственного и складского назначения с наиболее высокими ставками аренды 
предлагались в Красносельском районе, медианное значение находилось на уровне 10 680 руб./кв.м/год 
без НДС, а наиболее доступные объекты с медианой ставок 7 500 руб./кв.м/год без НДС расположены в 
Кировском районе города. 

Медиана запрашиваемых ставок аренды (без учета НДС) торговых объектов в течение полугода 
находилась в диапазоне от 18 700 до 20 000 руб./кв.м/год, с усредненным значением 19 600 
руб./кв.м/год. Сегмент офисных помещений за последние 6 месяцев демонстрировал интервал медиан-
ных ставок аренды от 12 500 до 13 500 руб./кв.м/год, со средним уровнем 12 842 руб./кв.м/год. Помеще-
ния свободного назначения на протяжении полугода показывали медиану ставок в промежутке от 15 800 
до 19 000 руб./кв.м/год, средний уровень составил 16 942 руб./кв.м/год. Медиана ставок аренды объектов 
промышленно-складского назначения за указанный срок колебалась в диапазоне от 8 000 до 8 400 
руб./кв.м/год, со средней величиной 8 171 руб./кв.м/год. 
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Рисунок 17  

На рисунке ниже приведены столбчатые диаграммы, характеризующие распределение предлага-
емых в аренду площадей по диапазонам годовых ставок аренды. 

Наибольшая доля торговых площадей на рынке предлагается в аренду в диапазоне 14 000 - 16 
000 рублей/кв.м/год без НДС, офисные объекты преимущественно экспонируются в интервале 14 000 - 
16 000, помещения свободного назначения в диапазоне 12 000 - 14 000 рублей без НДС за 1 кв.м. Суще-
ственная доля объектов производственно-складского назначения предлагается в аренду в диапазоне 
ставок 10 000 - 12 000 рублей без НДС за 1 кв.м в год. 

 

Рисунок 18  
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7.3.3. 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 о максимально сопоставимых объектах с объектом 
оценки, выявленных в результате анализа рынка аренды недвижимости в районе локального местопо-
ложения объекта оценки. 

Таблица №6 
Параметры Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Ссылка 

https://www.avito.ru/sa
nkt-

peterburg/kommerche
skaya_nedvizhimost/9
6m_na_trafike_v_tsent
re_m.pl.vosstaniya_50
90245750?context=H4
sIAAAAAAAA_wEmA
Nn_YToxOntzOjE6Ingi
O3M6MTY6IlJtcllIUjc5
NDNGT0VPNzMiO30

BEkKfJgAAAA 

https://www.avito.ru/sa
nkt-

peterburg/kommerche
skaya_nedvizhimost/s
vobodnogo_naznache
niya_92_m_46380360
52?context=H4sIAAA
AAAAA_wEmANn_YT
oxOntzOjE6IngiO3M6
MTY6ImRVMnV4QW9
HS0NQWjBGTVQiO3

1wY-8KJgAAAA 

https://www.avito.ru/sa
nkt-

peterburg/kommerche
skaya_nedvizhimost/p

omeschenie_s_3-
h_metr._vitrinami_391

4841512 

https://www.avito.ru/sa
nkt-

peterburg/kommerche
skaya_nedvizhimost/s
vobodnogo_naznache
niya_7205652681?con
text=H4sIAAAAAAAA_
wEmANn_YToxOntzO
jE6IngiO3M6MTY6InN
jMDV6aHhqNjJzcXUx
RXoiO31jZMITJgAAA

A 
Сделка/предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 
Дата оценки/сделки Март 2025 Март 2025 Март 2025 Март 2025 

Передаваемые права 
Право временного 

владения, пользова-
ния 

Право временного 
владения, пользова-

ния 

Право временного 
владения, пользова-

ния 

Право временного 
владения, пользова-

ния 
Наличие обременений нет нет нет нет 
Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 
Тип объекта Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Местоположение (адрес) Санкт-Петербург, ул. 
Жуковского, 57 

Санкт-Петербург, ул. 
Жуковского, 38 

Санкт-Петербург, ул. 
Жуковского, 49 

ССанкт-Петербург, 
Лиговский пр-т, 21Б 

Расстояние до метро, м 550 540 540 450 
Расположение относительно 
красной линии 1 линия 1 линия 1 линия 1 линия 

Этаж расположения 1 1 1 1 
Общая площадь объекта, кв.м. 96,0 92,0 190,0 230,0 
Состояние здания Удовлетворительное Удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Состояние отделки Стандарт Тр.косм.рем. Стандарт Стандарт 
Наличие отдельного входа есть есть есть есть 
Наличие коммуникаций есть есть есть есть 
Наличие витринного остекления есть есть есть нет 
Наличие оборудования нет нет нет нет 
Парковка Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 
Цена предложения, руб./месяц 410 000 350 000 650 000 920 000 
Цена предложения, 
руб./кв.м/мес. 4 271 3 804 3 421 4 000 

Что включено - - - ЭР 
Коэффициент корректировки 0,672 0,672 0,672 0,829 
Арендная ставка, руб./кв.м в 
мес с НДС, без ЭР и КП 4 271 3 804 3 421 3 242 

Из таблицы видно, что ставки аренды помещений, аналогичных оцениваемому, в г. Санкт-
Петербург в районе локального местоположения объекта оценки находится в диапазоне 3242–4271 
руб./кв. м в мес. без КП и ЭР, без учета скидки на торг. 
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7.3.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопостави-
мых объектов недвижимости 

Различают девять основных элементов сравнения для недвижимости, по которым выполняется 
корректировка цен аналогов9: 

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. 

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. 

Основными ценообразующими факторами для коммерческих помещений являются: 

 престижность местоположения объекта (приближенность к историческим и центральным ча-
стям города, престижность адреса, близость памятников архитектуры и центров деловой актив-
ности, благоустроенность и однородность социальной среды ближайшего окружения); 

 проходимость/проезжаемость места, т.е. интенсивность пешеходных или транспортных пото-
ков; 

 условия парковки; 
 линия расположения; 
 характеристика входа (количество, ориентация на улицу или во двор); 
 этаж расположения помещения; 
 площадь помещения; 
 коэффициент полезных площадей; 

                                                           
9 Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – с.86-93., п.22е ФСО №7. 
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 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 – 2024. Объекты капитального 
строительства. Корректирующие коэффициенты для офисно-торговой недвижимости и сходных типов 
объектов. Под ред. Лейфера Л.А., основные ценообразующие факторы для коммерческих помещений 
представлены в следующем виде: 

 

 

 

 

Рисунок 17 – Копия страницы справочника 

Вышеприведенный перечень факторов не является исчерпывающим и приведен для общего пред-
ставления пользователя Отчета об оценке о смысле и характере влияния различных параметров объек-
та на его стоимость. Значения ценообразующих факторов, применяемых в данном Отчете, приведены в 
соответствующих разделах Отчета. 
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7.3.5. Основные выводы 

Проанализировав рынок коммерческой недвижимости г. Санкт-Петербурга, оценщик может сде-
лать вывод о том, что последний носит активный характер. 

Из таблицы видно, что ставки аренды помещений, аналогичных оцениваемому, в г. Санкт-
Петербург в районе локального местоположения объекта оценки находится в диапазоне 3242–4271  
руб./кв. м в мес. без КП и ЭР, без учета скидки на торг. 

8. АНАЛИЗ 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. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объ-
емно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный 
участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с 
учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем 
проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не тре-
бующие расчетов. 

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. 

8.1. 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, анализ НЭИ земельного 
участка, как условно свободного, не проводился.  

8.2. АНАЛИЗ НЭИ УЧАСТКА С СУЩЕСТВУЮЩЕЙ ЗАСТРОЙКОЙ 

В соответствии с п. 21 ФСО №7, анализ наиболее эффективного использования объекта недви-
жимости для сдачи в аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавлива-
емых договором аренды или проектом такого договора. 

Оценщику не предоставлен ни действующий договор, ни проект договора аренды. С учетом спроса 
на рынке недвижимости (в данном районе спрос на торговые объекты очень высок) в рамках настоящего 
отчета при анализе оптимального варианта использования оценщик принял в качестве наилучшего ис-
пользование помещения его максимально эффективное и финансово целесообразное по состоянию на 
дату оценки в качестве торгового помещения. 
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Таким образом, в качестве НЭИ рассматриваемого помещения выступает его использо-
вание с целью использования его под торговлю. 

9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ, ВЫБОР ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

9.1. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

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

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

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

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

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

5) составление отчета об оценке объекта оценки. 

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

9.2. ВЫБОР ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ 

9.2.1. Подходы к оценке 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При при-
менении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может приме-
нять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее до-
стоверных результатов оценки. 

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

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

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

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

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

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

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

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

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости 
могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экс-
пертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, ме-
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тод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаи-
мосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или 
соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для про-
ведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 
ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и 
цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью 
дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу 
сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

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

Основные этапы сравнительного подхода: 

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

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

3) сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) 
аналогов и объекта оценки; 

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

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

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

Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генери-
ровать потоки доходов. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику необ-
ходимо учитывать: 

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

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

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

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих 
значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование кото-
рых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов не-
движимости с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку 
годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе 
анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцени-
ваемому объекту. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей 
или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем 
дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость. 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирую-
щей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов 
проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, прини-
маемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых 
изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем. 
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Основные этапы доходного подхода: 

1) выбор вида денежного потока с учетом особенностей объекта оценки, например, номинальный 
или реальный денежный поток, доналоговый или посленалоговый денежный поток, денежный поток с 
учетом (или без учета) заемных средств на собственный или инвестированный (общий) капитал; 

2) определение денежного потока. 

В методе прямой капитализации денежный поток определяется за один период. 

В методе дисконтирования денежных потоков осуществляется: 

 определение срока прогнозирования денежного потока (продолжительности прогнозного пери-
ода); 

 прогноз денежного потока в течение срока прогнозирования; 

 определение необходимости применения постпрогнозной (терминальной, остаточной) стоимо-
сти для объекта оценки по окончании срока прогнозирования денежных потоков и расчет соот-
ветствующей постпрогнозной стоимости с учетом особенностей объекта оценки; 

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

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

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определе-
нии затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного 
обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе 
замещения. 

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

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

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

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

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

9.2.2. Применение подходов к оценке арендной платы 
Сравнительный подход к оценке величины рыночной арендной платы реализуется методом 

сравнительного анализа договоров аренды либо предложений к аренде.  

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют 
сделки купли-продажи или аренды по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках 
или предложениях. Предполагается, что благоразумный арендатор не заплатит за сдаваемый в аренду 
объект больше, чем сдается в аренду на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и полез-
ности. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объекта-
ми (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно проданы (или сданы 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 к оценке арендной ставки, основанный на принципе ожидания, отражает пози-
цию благоразумного арендатора, который не будет платить арендную плату за определенный срок поль-
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зования и владения объектом аренды больше, чем разумную часть дохода от его бизнеса, который как 
ожидается, будет приносить в течение этого срока данное право.  

Т.е. подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно допустимую вели-
чину ставки арендной платы, опираясь на свои представления о допустимой величине части ожидаемых 
им предпринимательских доходов, которую он считал бы возможным отдавать за пользование и владе-
ние объектом аренды для извлечения этих доходов. 

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

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

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

Специфичность расчета затратным подходом стоимости срочного права аренды в отличие от сто-
имости права собственности на объект заключается в том, что если в последнем случае требуется рас-
считать сумму, которая бы компенсировала затраты собственника на создание объекта при его едино-
временной продаже, то в первом требуется рассчитать сумму, которая бы компенсировала затраты соб-
ственника при ее регулярном получении (по договору аренды). 

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

9.2.3. Обоснование выбора используемых подходов к оценке  

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

Рассмотрение возможности использования различных подходов к оценке приведено ниже. 

Сравнительный подход. Учитывая тот факт, что на открытом рынке имеется достаточно инфор-
мации о предлагаемых в аренду объектов аналогичных оцениваемым оценщик счел возможным приме-
нить сравнительный подход в рамках настоящей оценки для расчета рыночной арендной ставки. 

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

В рамках настоящего отчета применить доходный подход оценщику не представляется возможным 
ввиду отсутствия достоверной информации о доле дохода, приходящейся на объекты аренды в составе 
доходов от бизнеса типичного арендатора, подход к оценке не применялся. 

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

10. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПРАВА ВРЕМЕННОГО ВЛАДЕНИЯ И/ ИЛИ ПОЛЬЗОВАНИЯ 
НЕДВИЖИМЫМ ИМУЩЕСТВОМ 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравне-
нии объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход 
основан на принципах ценового равновесия и замещения10. 

Основные этапы сравнительного подхода11: 
1) определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 
2) выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них; 
3) сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) 

аналогов и объекта оценки; 
4) внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объек-

том оценки и аналогами (при необходимости); 
5) согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе по-

казателей стоимости объекта оценки. При этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве резуль-
тата сравнительного подхода показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или одной 
единицы сравнения, либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-либо 
аналога или единицы сравнения. 

Элементы сравнения12 
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. 

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.  

                                                           
10 п. 4 ФСО V. 
11 п. 9 ФСО V. 
12 Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – с.86-93., п.22е ФСО №7. 
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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 корректировок13 
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: 

 

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:  . 

Методы сравнительного подхода 
В соответствии с положениями п. 22 ФСО №7, в зависимости от имеющейся на рынке исходной 

информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (от-
носительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные мето-
ды оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а 
также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаи-
мосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или 
соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для про-
ведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

Методы качественного анализа включают следующие: 

 Метод качественного сравнения цен; 
 Метод квалиметрического моделирования. 

Метод качественного сравнения цен применяется в условиях развивающегося рынка недвижимо-
сти, когда число сделок не превышает число элементов сравнения. 

Данный метод основан на сравнении объекта оценки поочередно с каждым из объектов сравнения 
по всем ценообразующим факторам, с обозначением направления корректировок и последующим ран-
жированием 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. 

Метод квалиметрического моделирования реализуется путем анализа рыночных данных о сдел-
                                                           
13 Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – С.93. 
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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. 

Методы количественного анализа: 

 Метод корректировок; 
 Методы факторного анализа. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 
ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и 
цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью 
дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу 
сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта.14 

Методы факторного анализа: 

 Метод парного сравнения цен сделок; 
 Метод построения трендов; 
 Методы линейной алгебры; 
 Методы регрессионного анализа. 

Метод парного сравнения цен сделок заключается в том, что цена объекта оценки рассчитывается 
путем корректировки цены сделки с соответствующим объектом-аналогом по каждому элементу сравне-
ния с использованием поправки, размер которой определяется как разность цен сделок для пар объек-
тов-аналогов, отличающихся только этим элементом сравнения. 

Метод построения трендов основана на описании регрессионным уравнением данных о ценах ры-
ночных сделок с объектами-аналогами, различающимися величиной количественной характеристики 
только одного из ценообразующих факторов, - при наличии монотонной зависимости цены от количе-
ственной характеристики указанного фактора. 

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

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 
оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, 
по которой определяет расчетное значение искомой стоимости.15 

10.1. ОБОСНОВАНИЕ ПРИМЕНЯЕМОГО МЕТОДА РАСЧЕТА В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Канонические определения рыночной стоимости объекта оценки трактуют ее как наиболее вероят-
ную величину цены, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в усло-
виях конкуренции, указывая тем самым на статистическую ее природу, т.е. применение техник регресси-
онного анализа и его разновидностей является предпочтительным. 

Однако, ввиду того факта, что при анализе рыночных данных эксперт выявил минимальное коли-
чество схожих с объектом оценки объектов, которые могут быть использованы в качестве аналогов, при-
менение математического моделирования в данном случае невозможно. В рамках настоящего заключе-
ния при применении метода сравнения продаж эксперт использовал метод корректировок цен как 
наиболее адекватный к текущей оценке. 

10.2. 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. 
                                                           
14 п. 22д ФСО №7. 
15 п. 22д ФСО №7. 
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10.3. ВЫБОР ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 

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

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

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

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

Выбор единицы сравнения объекта недвижимого имущества определяется, как правило, типом 
недвижимости. Единицы сравнения используются для того, чтобы сделать удобной процедуру сравне-
ния оцениваемого объекта и его аналогов. Гораздо проще ориентироваться в стоимости, имея инфор-
мацию 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 объема16. 

В качестве единицы сравнения используется ставка аренды 1 кв. м объекта в месяц без учета 
оплаты коммунальных платежей и эксплуатационных расходов.  

Согласно проведенным расчетам в настоящем отчете оценщиком арендные ставки подобранных 
объектов аналогов были очищены от типовых расходов, которые несет арендатор (КП и ЭР). Исходя из 
рыночной практики и характеристик условий аренды подобранных объектов аналогов, типовые операци-
онные расходы собственника (арендодателя) из арендной ставки не исключались. 

Размер типовых операционных расходов арендатора был принят согласно данным Справочника 
оценщика недвижимости - 2024. Операционные расходы. Под редакцией Лейфера Л.А. 

 
Рисунок 18– Копия страницы справочника 

Ставки аренды аналогов, включающих какие-либо из вышеуказанных платежей, были очищены от 
них по следующей формуле: 

                                                           
16 п. 22г ФСО №7. 
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Чист. = (1-Расх)/(1-РасхОА)*Ст, где 

Чист. – очищенная от всех платежей арендная ставка, руб./кв.м; 
Расх – доля типовых расходов арендатора в валовой ставке аренды в соответствии с таблицей 

выше; 
РасхOA – доля платежей, не включенных в арендную ставку объекта-аналога, в соответствии с 

таблицей выше; 
Ст – арендная ставка объекта-аналога с учетом включенных платежей, руб./кв.м. 

10.4. ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

На этапе сбора информации оценщику не удалось собрать достаточное количество документаль-
но подтверждённых данных о состоявшихся сделках по продаже аналогичных объектов, поэтому при 
сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов использовались данные по ценам 
предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников. Такой подход 
применяется потому, что покупатель прежде, чем принять решение, проанализирует текущее рыночное 
предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемой недвижимости, учитывая все до-
стоинства и недостатки относительно объектов сравнения. 

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

При проведении подбора объектов аналогов для применения сравнительного подхода оценщик 
использовал доступную информацию о рыночных данных аналогов, в основном, из сети Интернет. 

При проведении анализа применялись следующие правила отбора:  

 тип объекта – встроенное нежилое помещение; 
 передаваемое право – право временного владения и / или пользования; 
 местоположение – г. Санкт-Петербург; 
 назначение объекта – торговля / свободное; 
 площадь объекта – до 250 кв.м. 

В ходе подбора аналогов оценщиком, при необходимости, проводились устные интервью с пред-
ставителями правообладателей объектов недвижимости с целью более точного установления количе-
ственных и качественных характеристик объектов, а также анализ открытых источников информации 
(Росреестр, сервис «Яндекс.Карты» и др.). В случае несоответствия информации об объекте-аналоге, 
содержащейся в объявлении, и информации, полученной в результате интервьюирования представите-
ля правообладателя данного объекта, информации открытых источников, оценщик принимал во внима-
ние последнюю информацию, как более достоверную. Использованная в расчете информация об объек-
тах-аналогах представлена в таблице ниже. Скриншоты объявлений представлены в Приложении 3. Всю 
информацию, полученную от представителей собственников объектов, оценщик принимает в качестве 
достоверной. 
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Таблица №7 

Параметры Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Ссылка - 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_n
edvizhimost/96m_na_trafike_v
_tsentre_m.pl.vosstaniya_509
0245750?context=H4sIAAAAA
AAA_wEmANn_YToxOntzOjE
6IngiO3M6MTY6IlJtcllIUjc5ND
NGT0VPNzMiO30BEkKfJgAA

AA 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_n
edvizhimost/svobodnogo_naz
nacheniya_92_m_463803605
2?context=H4sIAAAAAAAA_w
EmANn_YToxOntzOjE6IngiO3
M6MTY6ImRVMnV4QW9HS0

NQWjBGTVQiO31wY-
8KJgAAAA 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_n
edvizhimost/pomeschenie_s_3

-
h_metr._vitrinami_391484151

2 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_n
edvizhimost/svobodnogo_naz
nacheniya_7205652681?conte
xt=H4sIAAAAAAAA_wEmANn
_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY
6InNjMDV6aHhqNjJzcXUxRX

oiO31jZMITJgAAAA 

Сделка/предложение сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 
Дата оценки/сделки Март 2025 Март 2025 Март 2025 Март 2025 Март 2025 

Передаваемые права Право временного владе-
ния, пользования 

Право временного владения, 
пользования 

Право временного владения, 
пользования 

Право временного владения, 
пользования 

Право временного владения, 
пользования 

Наличие обременений нет нет нет нет нет 
Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 
Тип объекта Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Местоположение (адрес) 
Санкт-Петербург, ул. Жу-
ковского, д. 36, корп. 1, 

литера. А, пом. 1-Н 

Санкт-Петербург, ул. Жуков-
ского, 57 

Санкт-Петербург, ул. Жуков-
ского, 38 

Санкт-Петербург, ул. Жуков-
ского, 49 

ССанкт-Петербург, Лигов-
ский пр-т, 21Б 

Расстояние до метро, м 600 550 540 540 450 
Расположение относительно крас-
ной линии 1 линия 1 линия 1 линия 1 линия 1 линия 

Этаж расположения 1 1 1 1 1 
Общая площадь объекта, кв.м. 134,3 96,0 92,0 190,0 230,0 
Состояние здания Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Состояние отделки Тр.косм.рем. Стандарт Тр.косм.рем. Стандарт Стандарт 
Наличие отдельного входа есть есть есть есть есть 
Наличие коммуникаций есть есть есть есть есть 
Наличие витринного остекления нет есть есть есть нет 
Наличие оборудования нет нет нет нет нет 
Парковка Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 
Цена предложения, руб./месяц - 410 000 350 000 650 000 920 000 
Цена предложения, руб./кв.м/мес. - 4 271 3 804 3 421 4 000 
Что включено - - - - ЭР 
Коэффициент корректировки 0,672 0,672 0,672 0,672 0,829 
Арендная ставка, руб./кв.м в мес с 
НДС, без ЭР и КП - 4 271 3 804 3 421 3 242 
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10.5. КОРРЕКТИРОВКИ ПО ПЕРВОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

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

Поправка на передаваемые права. У всех аналогов и у объектов оценки в результате сделки пере-
дается право аренды, поэтому корректировка не проводилась.  

Поправка на условия финансирования. У оценщика нет данных о каких-либо дополнительных 
условиях финансирования. Все объекты-аналоги предложены к продаже на открытом рынке со сложив-
шейся практикой оплаты права. Учитывая сопоставимые условия финансирования объектов сравнения и 
Объекта оценки, корректировка не проводилась. 

Поправка на условия сделки. Поскольку цены объектов-аналогов являются ценами предложения, а 
не ценами реальных сделок, оценщик ввел корректировку в виде величины «скидки на торг», размер ко-
торой принят равным – 4,00%, согласно данным портала СтатРиелт17. 

 
Рисунок 19 – Копия интернет-страницы 

Поправка на дату продажи. Поправка на дату продажи равна нулю, так как все объекты-аналоги 
выставлены на открытом рыке по состоянию на дату оценки. 

Проведение корректировок по последовательным элементам сравнения приведено в таблице ни-
же. 

                                                           
17 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3677-skidki-na-torg-utorgovanie-
pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2025-goda 
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Таблица №14 

Корректировки по первой группе 
Параметры Оцениваемый 

объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Арендная ставка, руб./кв.м в мес с НДС, без ЭР и КП   4 271 3 804 3 421 3 242 
Передаваемые права на улучшения собственность собственность собственность собственность собственность 
Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м/мес   4 271 3 804 3 421 3 242 
Наличие обременений нет нет нет нет нет 
Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м/мес   4 271 3 804 3 421 3 242 
Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 
Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м/мес   4 271 3 804 3 421 3 242 
Условия продажи (аренды) типичные типичные типичные типичные типичные 
Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м/мес   4 271 3 804 3 421 3 242 
Условия рынка (дата сделки) Март 2025 Март 2025 Март 2025 Март 2025 Март 2025 
Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м/мес   4 271 3 804 3 421 3 242 
Условия рынка (скидка на торг, %) сделка Предложение Предложение Предложение Предложение 
Корректировка, %   -4,00% -4,00% -4,00% -4,00% 
Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м/мес   4 100 3 652 3 284 3 112 
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10.6. КОРРЕКТИРОВКИ ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ СРАВНЕНИЯ 

В результате проведенного анализа была определена базовая скорректированная стоимость для 
каждого из объектов-аналогов, которая являлась основой для проведения дальнейших расчетов.  

На основании анализа рынка Объекта экспертизы были выявлены основные характеристики, ока-
зывающие 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. 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 удельная рыночная стоимость 
коммерческой недвижимости снижается по мере увеличения расстояния от метро.  

Корректировка на удаленность от метро была принята на основании данных Справочника оценщи-
ка недвижимости – 2024. Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравни-
тельного подхода. Под ред. Лейфера Л.А. 

 
Рисунок 19 – Копия страницы справочника 

Данная поправка проведена с использованием коэффициента торможения, который составил  
(-0,144). Таким образом, формула расчета корректировки на площадь принимает вид: 

К = ((LОО/LОА)-0,144 – 1) * 100%, где 

LОО – расстояние до метро объекта оценки, км; 
LОА – расстояние до метро объекта аналога, км. 

Принятые корректировки приведены в соответствующих строках расчетной таблицы в рамках те-
кущего подраздела отдельной строкой. 
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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. 

Корректировка была проведена на основании данных Справочника оценщика недвижимости – 
2024. Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. 
Под ред. Лейфера Л.А. 

 

Рисунок 20 – Копия страницы справочника 

Построение линии тренда зависимости ставки аренды 1 кв.м. от площади объекта выявило коэф-
фициент торможения k = -0,050. В итоге, формула расчета поправки на фактор масштаба принимает 
вид: 

k = ((So/Sa)-0,050-1) * 100% 
So – Площадь оцениваемого объекта, кв.м 
Sa – Площадь объекта-аналога, кв.м. 

Принятые корректировки приведены в соответствующих строках расчетной таблицы в рамках те-
кущего подраздела отдельной строкой. 
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Корректировка на состояние отделки 

Состояние внутренней отделки помещения оказывает существенное влияние на стоимостные по-
казатели. Помещения, находящиеся в лучшем техническом состоянии, предлагаются по более высоким 
ценам, чем аналогичные, но требующие дополнительных затрат, как материальных, так и временных. 

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. 

Корректировка была проведена на основании данных Справочника оценщика недвижимости – 
2024. Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. 
Под ред. Лейфера Л.А., стр. 462. 

 
Рисунок 21 – Копия страницы справочника 

Таким образом, корректировка по данному фактору рассчитывалась следующим образом: 

К = (КОО/КОА – 1) * 100%, где 

КОО – коэффициент корректировки объекта оценки, присвоенный согласно таблице выше; 
КОА – коэффициент корректировки объекта аналога, присвоенный согласно таблице выше. 

Принятые корректировки приведены в соответствующих строках расчетной таблицы в рамках те-
кущего подраздела отдельной строкой.  
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Витринное остекление 

Как правило, объекты, имеющие витринное остекление, превосходят по стоимости  торговые объ-
екты без них. 

Корректировка была проведена на основании данных Справочника оценщика недвижимости – 
2024. Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. 
Под ред. Лейфера Л.А., стр. 508.   

 

Рисунок 22 – Копия страницы справочника 

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. 

10.7. 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 свидетельствует о выравненности исследуемых значений, 
следовательно, изменчивость вариационного ряда можно считать допустимой для дальнейших расче-
тов. 

10.8. 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 №9 
Корректировки по второй группе  

Параметры Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 
Скорректированная арендная ставка, руб./кв. м/мес   4 100 3 652 3 284 3 112 

Местоположение (адрес) 
Санкт-Петербург, ул. 

Жуковского, д. 36, корп. 
1, литера. А, пом. 1-Н 

Санкт-Петербург, ул. 
Жуковского, 57 

Санкт-Петербург, ул. 
Жуковского, 38 

Санкт-Петербург, ул. 
Жуковского, 49 

ССанкт-Петербург, Ли-
говский пр-т, 21Б 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Расстояние до метро, м 600 550 540 540 450 
Корректировка, %   -1,25% -1,51% -1,51% -4,06% 
Расположение относительно красной линии 1 линия 1 линия 1 линия 1 линия 1 линия 
Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Тип объекта Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 
Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Этаж расположения 1 1 1 1 1 
Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Общая площадь, кв.м. 134,3 96,0 92,0 190,0 230,0 
Корректировка, %   -1,66% -1,87% 1,75% 2,73% 
Состояние отделки Тр.косм.рем. Стандарт Тр.косм.рем. Стандарт Стандарт 
Коэффициент 0,71 0,78 0,71 0,78 0,78 
Корректировка, %   -8,97% 0,00% -8,97% -8,97% 
Наличие отдельного входа есть есть есть есть есть 
Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Наличие коммуникаций есть есть есть есть есть 
Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Наличие витринного остекления нет есть есть есть нет 
Коэффициент 0,91 1,00 1,00 1,00 0,91 
Корректировка, %   -9,00% -9,00% -9,00% 0,00% 
Наличие оборудования нет нет нет нет нет 
Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Парковка Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 
Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
Суммарная корректировка   -20,88% -12,38% -17,73% -10,30% 
Скорректированная стоимость, руб./кв.м   3 244 3 200 2 702 2 791 
Коэффициент вариации 9,3% Величина коэффициента вариации удовлетворяет требуемому значению до 33% 
Весовой коэффициент    0,25 0,25 0,25 0,25 
Доля, руб./кв.м    811 800 676 698 
Ставка аренды, руб./ кв. м в мес с НДС, без ЭР, КП 2 984         
Ставка аренды, руб. в мес. с НДС, без ЭР, КП 400 751         
Ставка аренды, руб. в год с НДС, без ЭР, КП 4 809 014         
Ставка аренды, руб. в год с НДС, без ЭР, КП 
(округл.) 4 809 000         
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Таким образом, рыночная стоимость права временного владения и/или пользования на условиях 
аренды нежилым помещением 1-Н общей площадью 134,3 кв.м с кадастровым номером 

78:31:0001042:1203, расположенным по адресу: Санкт-Петербург, ул. Жуковского, д. 36, корп. 1, 
литера А, рассчитанная в рамках сравнительного подхода, по состоянию на 13.03.2025 г., округ-

ленно составляет: 
4 809 000 руб. в год с НДС, без учета КП и ЭР 

11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ВЕЛИЧИНЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

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

При оценке был применен один подход – сравнительный. Данный подход предполагает, что ти-
пичный арендатор за представленную к аренде недвижимость не заплатит большую сумму, чем та, за 
которую можно арендовать аналогичный по качеству и пригодности объект-аналог. 

В данном отчете при реализации сравнительного подхода оценщик располагал достаточным коли-
чеством аналогов для проведения корректных расчетов и получения достоверного результата. Сравни-
тельный подход наиболее точно учитывает влияние рыночной ситуации, сопровождается меньшим ко-
личеством допущений, и исходная информация для его применения является более достоверной, чем 
при применении других подходов к оценке.  

Расчет, проведенный в рамках сравнительного подхода обеспечивает достаточно надежный ре-
зультат при определении итоговой величины рыночной стоимости, таким образом, при согласовании ему 
присвоен вес, равный 100%.  

Согласование результатов подходов представлено в таблице ниже. 

Таблица №10 

Объект оценки 

Рыночная стоимость, рассчитанная различными 
подходами, руб. в год. с НДС, без КП, ЭР 

Итоговая величина 
рыночной стоимости 
права пользования и 

владения на условиях 
аренды, руб. год с 

НДС (20%), без КП, ЭР 
Сравнительный Затратный Доходный 

Вес 100% 0% 0%   
Право временного владения и/или 
пользования на условиях аренды 
нежилым помещением 1-Н общей 
площадью 134,3 кв.м с кадастровым 
номером 78:31:0001042:1203, распо-
ложенным по адресу: Санкт-
Петербург, ул. Жуковского, д. 36, 
корп. 1, литера А 

4 809 000,00 не применялся не применялся 4 809 000,00 
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Таким образом, рыночная стоимость права временного владения и/или пользования на условиях 
аренды нежилым помещением 1-Н общей площадью 134,3 кв.м с кадастровым номером 

78:31:0001042:1203, расположенным по адресу: Санкт-Петербург, ул. Жуковского, д. 36, корп. 1, 
литера А, по состоянию на 13.03.2025 г., составляет: 

Объект оценки 
Величина рыночной 

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

без ЭР и КП  

Величина рыночной 
арендной платы за объ-

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

Нежилое помещение 1-Н общей площадью 134,3 кв.м с 
кадастровым номером 78:31:0001042:1203, расположен-
ным по адресу: Санкт-Петербург, ул. Жуковского, д. 36, 
корп. 1, литера А 

4 809 000,00 4 007 500,00 

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

 
 
 
 

Оценщик Данченко А.И. 

Генеральный директор 
ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ» Данилов П.В. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 
Фотографии объекта оценки 
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Окружающая застройка  

  
Вид здания – расположения объекта оценки, вход в оцениваемое помещение 
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Вид и состояние оцениваемого помещения 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 
Документы, предоставленные Заказчиком 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 
Информация, использованная в расчетах 
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Аналог 1 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/96m_na_trafike_v_tsentre_m.pl.vosstaniya_5090245750?context=H
4sIAAAAAAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6IlJtcllIUjc5NDNGT0VPNzMiO30BEkKfJgAAAA 
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Аналог 2 
 
https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_92_m_4638036052?context=H4sIAAAA
AAAA_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6ImRVMnV4QW9HS0NQWjBGTVQiO31wY-8KJgAAAA 
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Аналог 3 
 
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_s_3-
h_metr._vitrinami_3914841512 
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Аналог 4 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_7205652681?context=H4sIAAAAAAAA
_wEmANn_YToxOntzOjE6IngiO3M6MTY6InNjMDV6aHhqNjJzcXUxRXoiO31jZMITJgAAAA 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4 
Страховка исполнителя 
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