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ОТЧЕТ № 7 от 26 января 2024 года 
 

справедливой) стоимости встроенных нежилых помещений (паркингов) 
машино-места 206-ММ, 311-ММ), расположенных по адресу: 
Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский 

проспект, дом 5, строение 1. Имущественные права на объекты оценки 
без учета обременения в виде доверительного управления
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встроенных нежилых помещений (паркингов) 
, расположенных по адресу: 

муниципальный округ Петровский, Петровский 
Имущественные права на объекты оценки - право 

без учета обременения в виде доверительного управления. 

 

ООО «УК «ДОХОДЪ» «Д.У.»  

ЗПИФ недвижимости «ДОХОДЪ –  

Рентная недвижимость» 

ООО «РостЭкспертОценка» 

 

 

 

Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 
www.ros-eo.ru, тел. (812) 321-37-35



В соответствии с договором на проведение оценки № 
ООО «РостЭкспертОценка» выполнен расчет 
нежилых помещений (паркингов) 
расположенных по адресу: Российская Федерация, г. Санкт
Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1
право собственности, без учета обременения в виде доверительного управления

Оценка рыночной (справедливой
стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости" (введен в 
действие на территории Российской Федерации Приказом
Федеральным законом от 29.07.1998 № 135
деятельности в Российской Федерации", 
утвержденными Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200, Федеральным 
стандартом оценки ФСО №7, утвержденным
25.09.2014 года.  

Юридическая, аудиторская или иная финансовая проверка предоставленной 
информации в рамках настоящей работы нами
информации, анализа рынка паркингов г. Санкт
рынка и на основании выполненных расчетов Оценщик пришел к выводу

Рыночная (справедливая) стоимость встроенных нежилых помещений (паркингов) в количестве 
2 штук (машино-места 206-ММ, 311
Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1
(имущественные права на объекты оценки 
доверительного управления) по состоянию на 

(Четыре миллиона 

(Три миллиона четыреста пятьдесят

№ 
п/п Объект оценки

1 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Федерация, г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, 
Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 19,1, машино

место 206-ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2821

2 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Федерация, г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, 
Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 14,8, машино

место 311-ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2926

Настоящее письмо не является отчетом, а только предваряет его. Если у Вас возникнут какие
либо вопросы по методике ее проведения, пожалуйста, обращайтесь за пояснениями.

С уважением, 

Генеральный директор 

ООО «РостЭкспертОценка»:                                                                    
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2 

Уважаемая Маргарита Витальевна! 

говором на проведение оценки № 6/УК от 01 сентября 2014 года специалистом 
» выполнен расчет рыночной (справедливой)

нежилых помещений (паркингов) в количестве 2 штук (машино-места 206
оссийская Федерация, г. Санкт-Петербург, муниципальный округ 

Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1. Имущественные права на объекты оценки 
без учета обременения в виде доверительного управления

справедливой) стоимости проведена в соответствии с "Международным 
стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости" (введен в 
действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 N

коном от 29.07.1998 № 135-ФЗ (в действующей редакции) "Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации", Общими стандартами оценки ФСО I 
утвержденными Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200, Федеральным 

, утвержденным Приказом Минэкономразвития России № 611 от 

ридическая, аудиторская или иная финансовая проверка предоставленной 
в рамках настоящей работы нами не проводилась. На основании полученной 

за рынка паркингов г. Санкт-Петербурга, консультаций со специалистами 
рынка и на основании выполненных расчетов Оценщик пришел к выводу: 

стоимость встроенных нежилых помещений (паркингов) в количестве 
ММ, 311-ММ), расположенных по адресу: Российская Федерация, г. 

Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1
бъекты оценки - право собственности, без учета обременения в виде 
по состоянию на 26 января 2024 года составляет

4 140 000,00 

Четыре миллиона сто сорок тысяч) рублей, 00 коп. с учетом НДС или

3 450 000,00 

четыреста пятьдесят тысяч) рублей, 00 коп. без

в том числе: 

Объект оценки 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, руб. с 
НДС 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Петербург, муниципальный округ Петровский, 

Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 19,1, машино-
ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2821 

2 330 000,00 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Петербург, муниципальный округ Петровский, 

Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 14,8, машино-
ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2926 

1 810 000,00 

Настоящее письмо не является отчетом, а только предваряет его. Если у Вас возникнут какие
либо вопросы по методике ее проведения, пожалуйста, обращайтесь за пояснениями.

                                                                     С.С. Алексашин

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»,  
, вн.тер.г. муниципальный окру  

, д. 6/2, литера А, этаж 3, помещ. 
КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

6/УК от 01 сентября 2014 года специалистом 
) стоимости встроенных 

места 206-ММ, 311-ММ), 
Петербург, муниципальный округ 

Имущественные права на объекты оценки - 
без учета обременения в виде доверительного управления. 

стоимости проведена в соответствии с "Международным 
стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости" (введен в 

Минфина России от 28.12.2015 N 217н), 
действующей редакции) "Об оценочной 

Общими стандартами оценки ФСО I – ФСО VI, 
утвержденными Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200, Федеральным 

Приказом Минэкономразвития России № 611 от 

ридическая, аудиторская или иная финансовая проверка предоставленной для оценки 
. На основании полученной 

Петербурга, консультаций со специалистами 
 

стоимость встроенных нежилых помещений (паркингов) в количестве 
Российская Федерация, г. 

Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1 
без учета обременения в виде 
составляет: 

с учетом НДС или 

без учета НДС, 

Рыночная 
(справедливая) 
стоимость, руб. 

без НДС 

НДС (20%), 
руб. 

1 941 666,67 388 333,33 

1 508 333,33 301 666,67 

Настоящее письмо не является отчетом, а только предваряет его. Если у Вас возникнут какие-
либо вопросы по методике ее проведения, пожалуйста, обращайтесь за пояснениями. 

С.С. Алексашин  
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1.

В соответствии с договором на проведение оценки № 
специалистом ООО «РостЭкспертОценка» выполнен 
стоимости встроенных нежилых помещений (паркингов) 
206-ММ, 311-ММ), расположенных по адресу: 
муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1
права на объекты оценки 
доверительного управления. 

Использование результатов оценки рекомендуемо к применению в течени
даты составления отчета (то есть с 
включительно). 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке

№  
п/п Объект оценки

1 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская Федерация, 
г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский 
проспект, дом 5, строение 1, площадь 19,1, машино

кадастровый номер: 78:07:0003152:2821

2 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская Федерация, 
г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский 
проспект, дом 5, строение 1, площадь 14,8, машино

кадастровый номер: 78:07:0003152:2926

Рыночная (справедливая) стоимость встроенных нежилых помещений (паркингов) 
2 штук (машино-места 206-ММ, 311
г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1 
(имущественные права на объекты оценки 
доверительного управления) по состоянию на 

(Четыре миллиона сто сорок тысяч) рублей, 00

(Три миллиона четыреста пятьдесят тысяч) 

№ 
п/п Объект оценки

1 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Федерация, г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, 
Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 19,1, машино

место 206-ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2821

2 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Федерация, г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, 
Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 14,8, машино

место 311-ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2926

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

говором на проведение оценки № 6/УК от 01 сентября 2014 года 
ЭкспертОценка» выполнен расчет рыночной (

стоимости встроенных нежилых помещений (паркингов) в количестве 
, расположенных по адресу: Российская Федерация, г.

муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1
права на объекты оценки - право собственности, без учета обременения в виде 

Использование результатов оценки рекомендуемо к применению в течени
даты составления отчета (то есть с 26 января 2024 года по 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке

Объект оценки 
Затратный 

подход, руб. 
Сравнительный 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская Федерация, 
Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский 

проспект, дом 5, строение 1, площадь 19,1, машино-место 206-ММ, 
кадастровый номер: 78:07:0003152:2821 

Не применялся 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская Федерация, 
Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский 

проспект, дом 5, строение 1, площадь 14,8, машино-место 311-ММ, 
кадастровый номер: 78:07:0003152:2926 

Не применялся 

стоимость встроенных нежилых помещений (паркингов) 
ММ, 311-ММ), расположенных по адресу: 

муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1 
имущественные права на объекты оценки - право собственности, без учета обременения в виде 

по состоянию на 26 января 2024 года составляет:

4 140 000,00 

Четыре миллиона сто сорок тысяч) рублей, 00 коп. с учетом НДС

3 450 000,00 

Три миллиона четыреста пятьдесят тысяч) рублей, 00 коп. без

в том числе: 

Объект оценки 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, руб. с 
НДС 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Петербург, муниципальный округ Петровский, 

Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 19,1, машино-
ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2821 

2 330 000,00 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Петербург, муниципальный округ Петровский, 

Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 14,8, машино-
ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2926 

1 810 000,00 
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6/УК от 01 сентября 2014 года 
рыночной (справедливой) 

в количестве 2 штук (машино-места 
Российская Федерация, г. Санкт-Петербург, 

муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1. Имущественные 
без учета обременения в виде 

Использование результатов оценки рекомендуемо к применению в течение 6 месяцев от 
по 25 июля 2024 года 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 

Сравнительный 
подход, руб. 

Доходный 
подход, руб. 

2 332 706 Не применялся 

1 807 542 Не применялся 

стоимость встроенных нежилых помещений (паркингов) в количестве 
, расположенных по адресу: Российская Федерация, 

муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1 
без учета обременения в виде 
составляет: 

коп. с учетом НДС или 

коп. без учета НДС,  

Рыночная 
(справедливая) 
стоимость, руб. 

без НДС 

НДС (20%), 
руб. 

1 941 666,67 388 333,33 

1 508 333,33 301 666,67 
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2. ИНФОРМАЦИЯ, СОДЕРЖАЩ
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ИНФОРМАЦИЯ, СОДЕРЖАЩАЯСЯ В ЗАДАНИИ НА ОЦЕНКУ

 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

НА ОЦЕНКУ 
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ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 
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3. 

3.1. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТ

Настоящая оценка рыночной (
соответствии с требованиями:

 Федерального закона от 
Российской Федерации» (в действующей редакции);

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

 Федерального стандарта оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденного 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

 Федерального стандарта оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержден
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

 Федерального стандарта оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденного 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

 Федерального стандарта оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V
утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

 Федерального стандарта оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", утвержденного 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости
приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611;

 Международного стандарта финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 
стоимости» (Введен в действие на территории Российской Федерации Приказом 
Минфина России от 28.12.2015 N 217н);

 Свода стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество 
оценщиков» (СПОД РОО 2022), утвержденного Советом РОО 07.11.2022
№ 28-С, 25.11.2022 г. Протокол № 31

Применение Федеральных стандартов оценки явл
оценочной деятельности на территории Российской Федерации.

Использование стандартов и правил оценочной деятельности СРО Ассоциации «Русское 
общество оценщиков» обусловлено тем, что специалист, выполнивший данную работу,
является членом данного саморегулируемого общества оценщиков и должен в своей 
деятельности руководствоваться ее нормативными актами.

Целью настоящей оценки является определение 
объекта оценки в целях, предусмотренных ст. 
ФЗ «Об инвестиционных фондах», в частности, 
имущества ЗПИФ. Согласно п.
инвестиционных фондах» «оценка активов акционерного инвестиционного фонда и активов 
паевого инвестиционного фонда осуществляется в порядке, предусмотренном нормативными 
актами Банка России». Согласно п.
Федерации от 25.08.2015 г. №
инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых 
активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного 

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ
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 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ 

рыночной (справедливой) стоимости проведена, и отчет составлен в 
соответствии с требованиями: 

Федерального закона от 29.07.1998г № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» (в действующей редакции); 

Федерального стандарта оценки «Структура федеральных стандартов оценки и 
основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», 

о Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

Федерального стандарта оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденного 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федерального стандарта оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержден
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федерального стандарта оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденного 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федерального стандарта оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V
утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

Федерального стандарта оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", утвержденного 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденного 
приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611; 

Международного стандарта финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 
стоимости» (Введен в действие на территории Российской Федерации Приказом 

.12.2015 N 217н); 

Свода стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество 
оценщиков» (СПОД РОО 2022), утвержденного Советом РОО 07.11.2022

С, 25.11.2022 г. Протокол № 31-С. 

Применение Федеральных стандартов оценки является обязательным при осуществлении 
оценочной деятельности на территории Российской Федерации. 

Использование стандартов и правил оценочной деятельности СРО Ассоциации «Русское 
общество оценщиков» обусловлено тем, что специалист, выполнивший данную работу,
является членом данного саморегулируемого общества оценщиков и должен в своей 
деятельности руководствоваться ее нормативными актами. 

Целью настоящей оценки является определение рыночной (справедливой) 
объекта оценки в целях, предусмотренных ст. 37 Федерального закона от 29.11.2001 N 156
ФЗ «Об инвестиционных фондах», в частности, для переоценки объектов, входящих в состав 

. Согласно п. 1 ст. 37 Федерального закона от 29.11.2001 N 156
инвестиционных фондах» «оценка активов акционерного инвестиционного фонда и активов 
паевого инвестиционного фонда осуществляется в порядке, предусмотренном нормативными 
актами Банка России». Согласно п. 1.3 главы 1 Указания Центрального банка Российск
Федерации от 25.08.2015 г. № 3758-У «Об определении стоимости чистых активов 
инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых 
активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

стоимости проведена, и отчет составлен в 

ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Федерального стандарта оценки «Структура федеральных стандартов оценки и 
основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», 

о Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федерального стандарта оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденного 

Федерального стандарта оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденного 

Федерального стандарта оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденного 

Федерального стандарта оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», 
утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федерального стандарта оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", утвержденного 

(ФСО №7)», утвержденного 

Международного стандарта финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 
стоимости» (Введен в действие на территории Российской Федерации Приказом 

Свода стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество 
оценщиков» (СПОД РОО 2022), утвержденного Советом РОО 07.11.2022 г. Протокол 

яется обязательным при осуществлении 

Использование стандартов и правил оценочной деятельности СРО Ассоциации «Русское 
общество оценщиков» обусловлено тем, что специалист, выполнивший данную работу, 
является членом данного саморегулируемого общества оценщиков и должен в своей 

рыночной (справедливой) стоимости 
37 Федерального закона от 29.11.2001 N 156-

переоценки объектов, входящих в состав 
37 Федерального закона от 29.11.2001 N 156-ФЗ «Об 

инвестиционных фондах» «оценка активов акционерного инвестиционного фонда и активов 
паевого инвестиционного фонда осуществляется в порядке, предусмотренном нормативными 

1.3 главы 1 Указания Центрального банка Российской 
У «Об определении стоимости чистых активов 

инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых 
активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного 



Общество с ограниченной отве

 

фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, 
стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев» (в действующей 
редакции) «Стоимость активов и величина обязательств определяются по справедливой 
стоимости в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 
"Оценка справедливой стоимости", введенным в действие на территории Российской 
Федерации…». 

ФСО II не содержит определения данного вида стоимости. При этом согласно п. 22 ФСО II 
«если законодательством, нормативными правовыми актами или иными документами, в 
соответствии с которыми действует заказчик оценки, предусмотрена оценка стоимости, вид 
которой не определен или отсутствует в пункте 12 настоящего федерального стандарта 
оценки, должны быть установ
соответствующие положениям настоящего федерального стандарта оценки. В этом случае в 
задании на оценку и отчете об оценке должны быть указаны предпосылки, основания для их 
установления и выбранный вид стоимости. П
статьи 7 Федерального закона
объекта оценки». 

На основании вышеперечисленного "Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 
13 "Оценка справедливой стоимости" 
Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 N 217н) используется в рамках данной 
оценки, так как содержит понятие справедливой стоимости и определяют предпосылки для 
выбора вида стоимости.  

3.2. ВИД ОПРЕДЕЛЯЕМОЙ СТОИМОСТИ

Вид определяемой стоимости –
справедливой стоимости активов, определенной в соответствии с Международным 
стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости".

Справедливая стоимость в контексте "Международного стандарта финансовой отчетности 
(IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости" (введен в действие на территории Российской 
Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 N 217н) определяется следующим 
образом: 

Справедливая стоимость - 
специфичная для организации. В отношении некоторых активов и обязательств могут быть 
доступны наблюдаемые рыночные сделки или рыночная информация. В отношении других 
активов и обязательств могут не быть доступными наблюдаемые рыночные сделки или 
рыночная информация. Однако цель оценки справедливой стоимости в обоих случаях одна 
определить цену, по которой была бы осуществлена обычная сделка между участниками 
рынка с целью продажи актива
рыночных условиях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции участника рынка, 
который удерживает указанный актив или является должником по указанному 
обязательству). 

В п. 9 МСФО (IFRS) 13 определяет п
была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе 
обычной сделки между участниками рынка на дату оценки.

В соответствии с Приложением А «Определение терминов» МСФО (IFRS) 13
– покупатели и продавцы на основном (или наиболее выгодном) рынке в отношении актива 
или обязательства, обладающие всеми следующими характеристиками:

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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асчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, 
стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев» (в действующей 
редакции) «Стоимость активов и величина обязательств определяются по справедливой 

Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 
"Оценка справедливой стоимости", введенным в действие на территории Российской 

ФСО II не содержит определения данного вида стоимости. При этом согласно п. 22 ФСО II 
ом, нормативными правовыми актами или иными документами, в 

соответствии с которыми действует заказчик оценки, предусмотрена оценка стоимости, вид 
которой не определен или отсутствует в пункте 12 настоящего федерального стандарта 
оценки, должны быть установлены предпосылки, подходящие цели оценки и 
соответствующие положениям настоящего федерального стандарта оценки. В этом случае в 
задании на оценку и отчете об оценке должны быть указаны предпосылки, основания для их 
установления и выбранный вид стоимости. При этом необходимо учитывать положения 
статьи 7 Федерального закона о предположении об установлении рыночной стоимости 

На основании вышеперечисленного "Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 
13 "Оценка справедливой стоимости" (введен в действие на территории Российской 
Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 N 217н) используется в рамках данной 
оценки, так как содержит понятие справедливой стоимости и определяют предпосылки для 

ТОИМОСТИ 

– рыночная (справедливая). Рыночная стоимость соответствует 
справедливой стоимости активов, определенной в соответствии с Международным 
стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости".

ивая стоимость в контексте "Международного стандарта финансовой отчетности 
(IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости" (введен в действие на территории Российской 
Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 N 217н) определяется следующим 

 оценка, основанная на рыночных данных, а не оценка, 
специфичная для организации. В отношении некоторых активов и обязательств могут быть 
доступны наблюдаемые рыночные сделки или рыночная информация. В отношении других 

тв могут не быть доступными наблюдаемые рыночные сделки или 
рыночная информация. Однако цель оценки справедливой стоимости в обоих случаях одна 
определить цену, по которой была бы осуществлена обычная сделка между участниками 
рынка с целью продажи актива или передачи обязательства на дату оценки в текущих 
рыночных условиях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции участника рынка, 
который удерживает указанный актив или является должником по указанному 

В п. 9 МСФО (IFRS) 13 определяет понятие «справедливая стоимость» как цену, которая 
была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе 
обычной сделки между участниками рынка на дату оценки. 

В соответствии с Приложением А «Определение терминов» МСФО (IFRS) 13
покупатели и продавцы на основном (или наиболее выгодном) рынке в отношении актива 

или обязательства, обладающие всеми следующими характеристиками:

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

асчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, 
стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев» (в действующей 
редакции) «Стоимость активов и величина обязательств определяются по справедливой 

Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 
"Оценка справедливой стоимости", введенным в действие на территории Российской 

ФСО II не содержит определения данного вида стоимости. При этом согласно п. 22 ФСО II 
ом, нормативными правовыми актами или иными документами, в 

соответствии с которыми действует заказчик оценки, предусмотрена оценка стоимости, вид 
которой не определен или отсутствует в пункте 12 настоящего федерального стандарта 

лены предпосылки, подходящие цели оценки и 
соответствующие положениям настоящего федерального стандарта оценки. В этом случае в 
задании на оценку и отчете об оценке должны быть указаны предпосылки, основания для их 

этом необходимо учитывать положения 
о предположении об установлении рыночной стоимости 

На основании вышеперечисленного "Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 
(введен в действие на территории Российской 

Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 N 217н) используется в рамках данной 
оценки, так как содержит понятие справедливой стоимости и определяют предпосылки для 

рыночная (справедливая). Рыночная стоимость соответствует 
справедливой стоимости активов, определенной в соответствии с Международным 
стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости". 

ивая стоимость в контексте "Международного стандарта финансовой отчетности 
(IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости" (введен в действие на территории Российской 
Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 N 217н) определяется следующим 

оценка, основанная на рыночных данных, а не оценка, 
специфичная для организации. В отношении некоторых активов и обязательств могут быть 
доступны наблюдаемые рыночные сделки или рыночная информация. В отношении других 

тв могут не быть доступными наблюдаемые рыночные сделки или 
рыночная информация. Однако цель оценки справедливой стоимости в обоих случаях одна - 
определить цену, по которой была бы осуществлена обычная сделка между участниками 

или передачи обязательства на дату оценки в текущих 
рыночных условиях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции участника рынка, 
который удерживает указанный актив или является должником по указанному 

онятие «справедливая стоимость» как цену, которая 
была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе 

В соответствии с Приложением А «Определение терминов» МСФО (IFRS) 13 участники рынка 
покупатели и продавцы на основном (или наиболее выгодном) рынке в отношении актива 

или обязательства, обладающие всеми следующими характеристиками: 



Общество с ограниченной отве

 

- Они независимы друг от друга, то есть они не являются связанными сторонами в том 
значении, которое определено в МСФО (IAS) 24, но при этом цена сделки между 
связанными сторонами может использоваться в качестве одного из исходных 
параметров при оценке справедливой стоимости, если у организации имеются 
свидетельства того, что эта сделка 

- Они хорошо осведомлены, имеют достаточное представление о соответствующем 
активе или обязательстве и о сделке, сформированное с учетом всей имеющейся 
информации, в том числе той, которую возможно получить в результат
стандартных и общепринятых процедур предынвестиционной проверки.

- Они имеют возможность заключить сделку в отношении данного актива или 
обязательства. 

- Они имеют желание заключить сделку в отношении данного актива или 
обязательства, то есть они 
сделки, не будучи принуждаемыми или иным образом вынужденными сделать это.

В соответствии с Приложением А «Определение терминов» МСФО (IFRS) 13 обычная сделка 
– это сделка, предполагающая присутствие объект
времени до даты оценки, достаточного для осуществления маркетинговых действий, 
обычных и принятых на данном рынке для сделок в отношении таких активов или 
обязательств; эта сделка не является вынужденной (например, прину
ликвидацией или вынужденной продажей).

Согласно п. 15 МСФО (IFRS) 13 оценка справедливой стоимости предполагает, что обмен 
актива или обязательства происходит в ходе обычной сделки между участниками рынка с 
целью продажи актива или передачи обяза
условиях. 

Согласно п. 22 МСФО (IFRS) 13 организация должна оценивать справедливую стоимость 
актива или обязательства, используя те допущения, которые использовали бы участники 
рынка при установлении цены на данный
участники рынка действуют в своих лучших экономических интересах.

В п. 27 МСФО (IFRS) 13 определено, что оценка справедливой стоимости нефинансового 
актива принимает во внимание способность участника рынка г
выгоды посредством наилучшего и наиболее эффективного использования актива
посредством его продажи другому участнику рынка, который использовал бы данный актив 
наилучшим и наиболее эффективным образом.

Поскольку справедливая стоимость является оценкой, основанной на рыночных данных, она 
определяется с использованием таких допущений, которые участники рынка приняли бы во 
внимание при определении цены актива или обязательства, включая допущения о риске. 
Следовательно, намерение организации удержать актив или урегулировать или иным 
образом исполнить обязательство не имеет значения при оценке справедливой стоимости.

Согласно п. 13 ФСО II и ст. 3 Федеральный закон от 29.07.1998 N 135
02.07.2021) «Об оценочной деятельност
объекта оценки (далее - рыночная стоимость) 
данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, 
когда стороны сделки действуют разумно, распол
величине цены сделки не отражаются какие
когда: 

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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Они независимы друг от друга, то есть они не являются связанными сторонами в том 
значении, которое определено в МСФО (IAS) 24, но при этом цена сделки между 
связанными сторонами может использоваться в качестве одного из исходных 
параметров при оценке справедливой стоимости, если у организации имеются 
свидетельства того, что эта сделка была осуществлена на рыночных условиях.

Они хорошо осведомлены, имеют достаточное представление о соответствующем 
активе или обязательстве и о сделке, сформированное с учетом всей имеющейся 
информации, в том числе той, которую возможно получить в результат
стандартных и общепринятых процедур предынвестиционной проверки.

Они имеют возможность заключить сделку в отношении данного актива или 

Они имеют желание заключить сделку в отношении данного актива или 
обязательства, то есть они имеют побудительный мотив для осуществления такой 
сделки, не будучи принуждаемыми или иным образом вынужденными сделать это.

В соответствии с Приложением А «Определение терминов» МСФО (IFRS) 13 обычная сделка 
это сделка, предполагающая присутствие объекта на рынке на протяжении некоторого 

времени до даты оценки, достаточного для осуществления маркетинговых действий, 
обычных и принятых на данном рынке для сделок в отношении таких активов или 
обязательств; эта сделка не является вынужденной (например, прину
ликвидацией или вынужденной продажей). 

Согласно п. 15 МСФО (IFRS) 13 оценка справедливой стоимости предполагает, что обмен 
актива или обязательства происходит в ходе обычной сделки между участниками рынка с 
целью продажи актива или передачи обязательства на дату оценки в текущих рыночных 

Согласно п. 22 МСФО (IFRS) 13 организация должна оценивать справедливую стоимость 
актива или обязательства, используя те допущения, которые использовали бы участники 
рынка при установлении цены на данный актив или данное обязательство при условии, что 
участники рынка действуют в своих лучших экономических интересах.

В п. 27 МСФО (IFRS) 13 определено, что оценка справедливой стоимости нефинансового 
актива принимает во внимание способность участника рынка генерировать экономические 

наилучшего и наиболее эффективного использования актива
посредством его продажи другому участнику рынка, который использовал бы данный актив 
наилучшим и наиболее эффективным образом. 

стоимость является оценкой, основанной на рыночных данных, она 
определяется с использованием таких допущений, которые участники рынка приняли бы во 
внимание при определении цены актива или обязательства, включая допущения о риске. 

организации удержать актив или урегулировать или иным 
образом исполнить обязательство не имеет значения при оценке справедливой стоимости.

и ст. 3 Федеральный закон от 29.07.1998 N 135
02.07.2021) «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» рыночная стоимость 

рыночная стоимость) - наиболее вероятная цена, по которой 
данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, 
когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 
величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть 
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Они независимы друг от друга, то есть они не являются связанными сторонами в том 
значении, которое определено в МСФО (IAS) 24, но при этом цена сделки между 
связанными сторонами может использоваться в качестве одного из исходных 
параметров при оценке справедливой стоимости, если у организации имеются 

была осуществлена на рыночных условиях. 

Они хорошо осведомлены, имеют достаточное представление о соответствующем 
активе или обязательстве и о сделке, сформированное с учетом всей имеющейся 
информации, в том числе той, которую возможно получить в результате проведения 
стандартных и общепринятых процедур предынвестиционной проверки. 

Они имеют возможность заключить сделку в отношении данного актива или 

Они имеют желание заключить сделку в отношении данного актива или 
имеют побудительный мотив для осуществления такой 

сделки, не будучи принуждаемыми или иным образом вынужденными сделать это. 

В соответствии с Приложением А «Определение терминов» МСФО (IFRS) 13 обычная сделка 
а на рынке на протяжении некоторого 

времени до даты оценки, достаточного для осуществления маркетинговых действий, 
обычных и принятых на данном рынке для сделок в отношении таких активов или 
обязательств; эта сделка не является вынужденной (например, принудительной 

Согласно п. 15 МСФО (IFRS) 13 оценка справедливой стоимости предполагает, что обмен 
актива или обязательства происходит в ходе обычной сделки между участниками рынка с 

тельства на дату оценки в текущих рыночных 

Согласно п. 22 МСФО (IFRS) 13 организация должна оценивать справедливую стоимость 
актива или обязательства, используя те допущения, которые использовали бы участники 

актив или данное обязательство при условии, что 
участники рынка действуют в своих лучших экономических интересах. 

В п. 27 МСФО (IFRS) 13 определено, что оценка справедливой стоимости нефинансового 
енерировать экономические 

наилучшего и наиболее эффективного использования актива или 
посредством его продажи другому участнику рынка, который использовал бы данный актив 

стоимость является оценкой, основанной на рыночных данных, она 
определяется с использованием таких допущений, которые участники рынка приняли бы во 
внимание при определении цены актива или обязательства, включая допущения о риске. 

организации удержать актив или урегулировать или иным 
образом исполнить обязательство не имеет значения при оценке справедливой стоимости. 

и ст. 3 Федеральный закон от 29.07.1998 N 135-ФЗ (ред. от 
и в Российской Федерации» рыночная стоимость 

наиболее вероятная цена, по которой 
данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, 

агая всей необходимой информацией, а на 
либо чрезвычайные обстоятельства, то есть 
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- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 
обязана принимать исполнение;

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

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

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

- Платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке 
между гипотетическими участниками б
выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных 
объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного 
использования объекта для участников рынка.

При определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для 
конкретных сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка. К таким 
условиям могут относиться, например, синергии с другими активами, мотивация конкретного 
стратегического или портфельного инвестора, льготные налоговые или кредитные условия.

Исходя из анализа определений справедливой и рыночной стоимостей согласно ФСО II и 
МСФО (IFRS) 13 можно сделать вывод о сопоставимости понятий и идентичности 
предпосылок данных видов стои
подходах, методах определения и используемых для этого материалах, информации и 
источников. 

На основании проведенного анализа определений справедливой и рыночной стоимостей и в 
соответствии с Заданием на оце
данном отчете рыночной (справедливой) стоимости:

- предполагается сделка с объектом оценки;

- участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными лицами 
(гипотетические участники);

- дата оценки: 26 января

- предполагаемое использование объектов 

- характер сделки, под которым подразумевается добровольная сделка в типичных 
условиях. 
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одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 
обязана принимать исполнение; 

ошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

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

цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 
инуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей

Платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке 
между гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после 
выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных 
объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного 
использования объекта для участников рынка. 

ределении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для 
конкретных сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка. К таким 
условиям могут относиться, например, синергии с другими активами, мотивация конкретного 

ли портфельного инвестора, льготные налоговые или кредитные условия.

Исходя из анализа определений справедливой и рыночной стоимостей согласно ФСО II и 
МСФО (IFRS) 13 можно сделать вывод о сопоставимости понятий и идентичности 
предпосылок данных видов стоимостей, а также не имеют значительных различий в 
подходах, методах определения и используемых для этого материалах, информации и 

На основании проведенного анализа определений справедливой и рыночной стоимостей и в 
соответствии с Заданием на оценку можно сформулировать предпосылки, определяемой в 
данном отчете рыночной (справедливой) стоимости: 

предполагается сделка с объектом оценки; 

участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными лицами 
(гипотетические участники); 

января 2024 года; 

предполагаемое использование объектов – наиболее эффективное использование;

характер сделки, под которым подразумевается добровольная сделка в типичных 
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одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 

ошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 
инуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке 
ез влияния факторов вынужденной продажи после 

выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных 
объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного 

ределении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для 
конкретных сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка. К таким 
условиям могут относиться, например, синергии с другими активами, мотивация конкретного 

ли портфельного инвестора, льготные налоговые или кредитные условия. 

Исходя из анализа определений справедливой и рыночной стоимостей согласно ФСО II и 
МСФО (IFRS) 13 можно сделать вывод о сопоставимости понятий и идентичности 

мостей, а также не имеют значительных различий в 
подходах, методах определения и используемых для этого материалах, информации и 

На основании проведенного анализа определений справедливой и рыночной стоимостей и в 
нку можно сформулировать предпосылки, определяемой в 

участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными лицами 

наиболее эффективное использование; 

характер сделки, под которым подразумевается добровольная сделка в типичных 
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4. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕ

Согласно пп. 11 п. 7 ФСО VI, в отчете об оценке должны содержаться принятые при 
проведении оценки объекта оценки допущения и ограничения оценки в соответствии с 
пунктами 6 и 8 федерального стандарта оценки «Процесс оценки (
приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200, в том числе не отраженные 
в задании на оценку. 

Согласно п. 10 ФСО I, допущение представляет собой предположение, принимаемое как 
верное и касающееся фактов, условий или 
целью оценки, ограничениями оценки, используемой информацией или подходами 
(методами) к оценке. 

4.1. ОСНОВНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ 

Все процедуры по оценке выполнены со следующими основными предположениями и 
ограничивающими условиями:

1. Организация должна оценивать справедливую стоимость актива или 
обязательства, используя те допущения, которые использовали бы участники 
рынка при установлении цены на данный актив или данное обязательство при 
условии, что участники рынка действуют в 
интересах. 

2. При формировании данных допущений организации не идентифицируются 
конкретные участники рынка. Организация идентифицирует общие 
характеристики, которые отличают участников рынка, принимая во внимание 
факторы, специфичные для всего перечисленного ниже:

- актива или обязательства;

- основного (или наиболее выгодного) рынка для актива или обязательства; 

- участников рынка, с которыми организация вступила
рынке. 

- цена. 

3. Оценщик не несет ответственности за юрид
или за вопросы, связанные с их рассмотрением. Оценщик не проводил экспертизу 
предоставленных документов. Оценка проводилась в предположении, что 
предоставленная информация является достоверной

4. Предполагается, что 
Оценщику Заказчиком, являются достоверными. Оценщик не несет 
ответственности ни за наличие каких
отразиться на стоимостной характеристике объектов оценки, ни за необходимость 
выявления таковых. 

5. Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются 
достоверными. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность 
информации, предоставленной другими сторонами, поэтому, по возможности, для 
всех сведений, использованных в 
информации. 
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ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ

VI, в отчете об оценке должны содержаться принятые при 
проведении оценки объекта оценки допущения и ограничения оценки в соответствии с 
пунктами 6 и 8 федерального стандарта оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденного 
приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200, в том числе не отраженные 

I, допущение представляет собой предположение, принимаемое как 
верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, 
целью оценки, ограничениями оценки, используемой информацией или подходами 

 

Все процедуры по оценке выполнены со следующими основными предположениями и 
иями: 

Организация должна оценивать справедливую стоимость актива или 
обязательства, используя те допущения, которые использовали бы участники 
рынка при установлении цены на данный актив или данное обязательство при 
условии, что участники рынка действуют в своих лучших экономических 

При формировании данных допущений организации не идентифицируются 
конкретные участники рынка. Организация идентифицирует общие 
характеристики, которые отличают участников рынка, принимая во внимание 

е для всего перечисленного ниже: 

актива или обязательства; 

основного (или наиболее выгодного) рынка для актива или обязательства; 

участников рынка, с которыми организация вступила бы в сделку на данном 

не несет ответственности за юридическое описание прав собственности 
или за вопросы, связанные с их рассмотрением. Оценщик не проводил экспертизу 
предоставленных документов. Оценка проводилась в предположении, что 
предоставленная информация является достоверной. 

что характеристики объектов оценки, предоставленные 
Оценщику Заказчиком, являются достоверными. Оценщик не несет 
ответственности ни за наличие каких-либо скрытых фактов, способных 
отразиться на стоимостной характеристике объектов оценки, ни за необходимость 

Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются 
достоверными. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность 
информации, предоставленной другими сторонами, поэтому, по возможности, для 
всех сведений, использованных в отчете об оценке, указываются источники 
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КИ ДОПУЩЕНИЯ 

VI, в отчете об оценке должны содержаться принятые при 
проведении оценки объекта оценки допущения и ограничения оценки в соответствии с 

ФСО III)», утвержденного 
приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200, в том числе не отраженные 

I, допущение представляет собой предположение, принимаемое как 
обстоятельств, связанных с объектом оценки, 

целью оценки, ограничениями оценки, используемой информацией или подходами 

Все процедуры по оценке выполнены со следующими основными предположениями и 

Организация должна оценивать справедливую стоимость актива или 
обязательства, используя те допущения, которые использовали бы участники 
рынка при установлении цены на данный актив или данное обязательство при 

своих лучших экономических 

При формировании данных допущений организации не идентифицируются 
конкретные участники рынка. Организация идентифицирует общие 
характеристики, которые отличают участников рынка, принимая во внимание 

основного (или наиболее выгодного) рынка для актива или обязательства;  

бы в сделку на данном 

ическое описание прав собственности 
или за вопросы, связанные с их рассмотрением. Оценщик не проводил экспертизу 
предоставленных документов. Оценка проводилась в предположении, что 

характеристики объектов оценки, предоставленные 
Оценщику Заказчиком, являются достоверными. Оценщик не несет 

либо скрытых фактов, способных 
отразиться на стоимостной характеристике объектов оценки, ни за необходимость 

Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются 
достоверными. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность 
информации, предоставленной другими сторонами, поэтому, по возможности, для 

отчете об оценке, указываются источники 
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6. Ни одна из частей оценки не может трактоваться отдельно, а только в связи с 
полным текстом Отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения 
и ограничения. Настоящий отчет может быть использован
нем задачи оценки. Оценщик не несет ответственности за какое
использование промежуточных результатов вне контекста всего отчета

7. Мнение Оценщика относительно 
оценки действительно тольк
никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных 
факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную 
ситуацию, а, следовательно, и на его 
Однако, в соответствии со Стандартами, результаты оценки могут быть 
использованы Заказчиком в указанных в отчете целях в течение шести месяцев 
от даты составления отчета, то есть 
включительно. 

8. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным 
способом по поводу произведенной оценки иначе как по официальному вызову 
суда или на основании дополнительного соглашения с Заказчиком.

4.2. ОСОБЫЕ ДОПУЩЕНИЯ 

1. На основании проведенного сравнительного анализа 
стоимости» по МСФО-13 и «Рыночной стоимости» по ФСО II в определениях нет 
существенных расхождений

2. Требования, предъявляемые к определению рыночной стоимости и справедливой 
стоимости в соответствии с ФСО и МСФО, не имеют значител
подходах, методах определения
информации и источников, вследствие чего расчет справедливой стоимости 
Объектов оценки Оценщиком проводится в соответствии с методологией 
определения рыночной стоимости.

3. Оцениваемые права, относящиеся к об
достаточными для рыночного оборота объект
использовать в оценке стандарт рыночной стоимости. Оценщик не несет 
ответственности за юридическую достоверность предо

4. Согласно п. 7 ФСО №7: в отсутствие документально подтвержденных 
имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемого объекта 
недвижимости, ограничений (обременений), а также экологического загрязнения 
оценка объектов производится 
прав, ограничений (обременений) и загрязнений с учетом обстоятельств, 
выявленных в процессе осмотра, если в задании на оценку не указано иное. 
Осмотр объектов оценки не производился в связи с
Заказчиком доступа. По данным Заказчика ограничения (обременения) в 
отношении оцениваемого имущества, кроме зафиксированных в предоставленных 
документах, отсутствуют. Задание на оценку не содержит указаний о наличие 
ограничений (обременений) в отношении оцен
зафиксированных в предоставленных документах. На основании этого 
определение рыночной (
предположении отсутствия обременений и ограничений, кроме зафиксированных 
в предоставленных документах.

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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одна из частей оценки не может трактоваться отдельно, а только в связи с 
полным текстом Отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения 
и ограничения. Настоящий отчет может быть использован только для указанной в 
нем задачи оценки. Оценщик не несет ответственности за какое
использование промежуточных результатов вне контекста всего отчета

Оценщика относительно рыночной (справедливой) стоимости объектов 
оценки действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя 
никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных 
факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную 
ситуацию, а, следовательно, и на его рыночную (справедливую
Однако, в соответствии со Стандартами, результаты оценки могут быть 
использованы Заказчиком в указанных в отчете целях в течение шести месяцев 
от даты составления отчета, то есть 26 января 2024 г. по 

буется появляться в суде или свидетельствовать иным 
способом по поводу произведенной оценки иначе как по официальному вызову 
суда или на основании дополнительного соглашения с Заказчиком.

На основании проведенного сравнительного анализа определений «Справедливой 
13 и «Рыночной стоимости» по ФСО II в определениях нет 

существенных расхождений. 

Требования, предъявляемые к определению рыночной стоимости и справедливой 
стоимости в соответствии с ФСО и МСФО, не имеют значител
подходах, методах определения и используемых для этого материалах
информации и источников, вследствие чего расчет справедливой стоимости 

оценки Оценщиком проводится в соответствии с методологией 
определения рыночной стоимости. 

ниваемые права, относящиеся к объектам оценки, считаются достоверными и 
достаточными для рыночного оборота объектов оценки, что позволяет 
использовать в оценке стандарт рыночной стоимости. Оценщик не несет 
ответственности за юридическую достоверность предоставленных документов.

Согласно п. 7 ФСО №7: в отсутствие документально подтвержденных 
имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемого объекта 
недвижимости, ограничений (обременений), а также экологического загрязнения 
оценка объектов производится исходя из предположения об отсутствии таких 
прав, ограничений (обременений) и загрязнений с учетом обстоятельств, 
выявленных в процессе осмотра, если в задании на оценку не указано иное. 

объектов оценки не производился в связи с непредоставлением 
. По данным Заказчика ограничения (обременения) в 

отношении оцениваемого имущества, кроме зафиксированных в предоставленных 
документах, отсутствуют. Задание на оценку не содержит указаний о наличие 
ограничений (обременений) в отношении оцениваемого имущества, кроме 
зафиксированных в предоставленных документах. На основании этого 

рыночной (справедливой) стоимости производилось в 
предположении отсутствия обременений и ограничений, кроме зафиксированных 
в предоставленных документах. 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

одна из частей оценки не может трактоваться отдельно, а только в связи с 
полным текстом Отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения 

только для указанной в 
нем задачи оценки. Оценщик не несет ответственности за какое-либо 
использование промежуточных результатов вне контекста всего отчета. 

стоимости объектов 
о на дату оценки. Оценщик не принимает на себя 

никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных 
факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную 

справедливую) стоимость. 
Однако, в соответствии со Стандартами, результаты оценки могут быть 
использованы Заказчиком в указанных в отчете целях в течение шести месяцев 

г. по 25 июля 2024 г. 

буется появляться в суде или свидетельствовать иным 
способом по поводу произведенной оценки иначе как по официальному вызову 
суда или на основании дополнительного соглашения с Заказчиком. 

определений «Справедливой 
13 и «Рыночной стоимости» по ФСО II в определениях нет 

Требования, предъявляемые к определению рыночной стоимости и справедливой 
стоимости в соответствии с ФСО и МСФО, не имеют значительных различий в 

и используемых для этого материалах, 
информации и источников, вследствие чего расчет справедливой стоимости 

оценки Оценщиком проводится в соответствии с методологией 

оценки, считаются достоверными и 
оценки, что позволяет 

использовать в оценке стандарт рыночной стоимости. Оценщик не несет 
ставленных документов. 

Согласно п. 7 ФСО №7: в отсутствие документально подтвержденных 
имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемого объекта 
недвижимости, ограничений (обременений), а также экологического загрязнения 

исходя из предположения об отсутствии таких 
прав, ограничений (обременений) и загрязнений с учетом обстоятельств, 
выявленных в процессе осмотра, если в задании на оценку не указано иное. 

непредоставлением 
. По данным Заказчика ограничения (обременения) в 

отношении оцениваемого имущества, кроме зафиксированных в предоставленных 
документах, отсутствуют. Задание на оценку не содержит указаний о наличие 

иваемого имущества, кроме 
зафиксированных в предоставленных документах. На основании этого 

стоимости производилось в 
предположении отсутствия обременений и ограничений, кроме зафиксированных 
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5. Все расчеты данного отчета об оценке выполнены с применением приложения 
Microsoft Excel, следовательно, при множестве промежуточных расчетов итоговый 
результат может отличаться от результата, выполненного при последовательных 
вычислениях с помощью чисел, 
отчета. Тем не менее, расчеты, выполненные с применением приложения 
Microsoft Excel, являются более точными.

6. Обременение объектов оценки в виде доверительного управления Оценщик не 
учитывал, так как целью оценки 
состав имущества ЗПИФ

7. Осмотр объектов оценки не производился в связи с
Заказчиком доступа. Ремонт объектов оценки, по данным Заказчика, не 
проводился, состояние нормальное (стандартный ремонт от з
стоимости объектов оценки производится исходя из предположения о нормальном 
состоянии объектов оценки (стандартный ремонт от застройщика

8. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 
стоимости объектов оценки 
в Отчете, будет использоваться стоимость, определенная Оценщиком. Реальная 
цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в результате действия 
таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон ве
других факторов, уникальных для данной сделки

Указанные в настоящем разделе допущения считаются согласованными всеми сторонами 
договора на оценку. 

 

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
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Все расчеты данного отчета об оценке выполнены с применением приложения 
Microsoft Excel, следовательно, при множестве промежуточных расчетов итоговый 
результат может отличаться от результата, выполненного при последовательных 
вычислениях с помощью чисел, отраженных в расчетных таблицах данного 
отчета. Тем не менее, расчеты, выполненные с применением приложения 
Microsoft Excel, являются более точными. 

объектов оценки в виде доверительного управления Оценщик не 
учитывал, так как целью оценки является переоценка объектов, входящих в 
состав имущества ЗПИФ. 

объектов оценки не производился в связи с непредоставлением 
Заказчиком доступа. Ремонт объектов оценки, по данным Заказчика, не 
проводился, состояние нормальное (стандартный ремонт от застройщика
стоимости объектов оценки производится исходя из предположения о нормальном 
состоянии объектов оценки (стандартный ремонт от застройщика

оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 
стоимости объектов оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных 
в Отчете, будет использоваться стоимость, определенная Оценщиком. Реальная 
цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в результате действия 
таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон вести переговоры, или 
других факторов, уникальных для данной сделки. 

Указанные в настоящем разделе допущения считаются согласованными всеми сторонами 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

Все расчеты данного отчета об оценке выполнены с применением приложения 
Microsoft Excel, следовательно, при множестве промежуточных расчетов итоговый 
результат может отличаться от результата, выполненного при последовательных 

отраженных в расчетных таблицах данного 
отчета. Тем не менее, расчеты, выполненные с применением приложения 

объектов оценки в виде доверительного управления Оценщик не 
является переоценка объектов, входящих в 

непредоставлением 
Заказчиком доступа. Ремонт объектов оценки, по данным Заказчика, не 

астройщика). Оценка 
стоимости объектов оценки производится исходя из предположения о нормальном 
состоянии объектов оценки (стандартный ремонт от застройщика). 

оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 
и не является гарантией того, что в целях, указанных 

в Отчете, будет использоваться стоимость, определенная Оценщиком. Реальная 
цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в результате действия 

сти переговоры, или 

Указанные в настоящем разделе допущения считаются согласованными всеми сторонами 
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5. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ

5.1. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ

Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «ДОХОДЪ» доверительный 
управляющий Закрытым паевым
недвижимость» (ООО «УК «ДОХОДЪ» «Д.У.» ЗПИФ недвижимости «ДОХОДЪ 
недвижимость»). 

ОГРН 1027810309328, дата государственной регистрации 
адрес местонахождения: 199178, город Санкт
этаж 3 помещ. 62. 

Правила доверительного управления зарегистрированы Центральным Банком Россий
Федерации (Банком России) 23 октября 2014 года в реестре за номером 2880, Изменения и 
дополнения в Правила доверительного управления зарегистрированы Центральным Банком 
Российской Федерации (Банком России) 09 апреля 2015 года в реестре за № 2880
Изменения и дополнения в Правила доверительного управления зарегистрированы 
Центральным Банком Российской Федерации (Банком России) 17 декабря 2015 года в 
реестре за № 2880-2, Изменения и дополнения в Правила доверительного управления 
зарегистрированы Центральным Банком Российской Федерации (Банком России) 07 сентября 
2020 года в реестре за № 2880

5.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ

Оценщик: 

Ширяева Ольга Валерьевна 
деятельности, член СРО Ассоциация «Русское
оценочной деятельности с 2005 г.

Номер телефона, почтовый адрес, адрес электронной почты:

191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ Дворцовый округ, наб канала 
Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
shiryaeva@ros-eo.ru 

Сведения о документе, подтверждающем получение профессиональных знаний в области 
оценки: 

Диплом серии ПП № 883815 от 01.06.2011 г.

– Номер квалификационного аттестата: 033721

Дата выдачи: 03 июня 2022 г.

Окончание срока действия: 03 июня 2025 г.

Направление оценочной деятельности: Оценка недвижимости.

Организация, выдавшая квалификационный аттестат: Федеральное бюджетное учреждение 
"Федеральный ресурсный центр".

– Номер квалификационного аттестата:

Дата выдачи: 03 июня 2022 г.

Окончание срока действия: 03 июня 2025 г.

Направление оценочной деятельности: Оценка бизнеса.

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ, ОЦЕНЩИК

ОЦЕНКИ 

ой ответственностью «Управляющая компания «ДОХОДЪ» доверительный 
ым инвестиционным фондом недвижимости «ДОХОДЪ 

недвижимость» (ООО «УК «ДОХОДЪ» «Д.У.» ЗПИФ недвижимости «ДОХОДЪ 

дата государственной регистрации 29 июля 1997 
адрес местонахождения: 199178, город Санкт-Петербург, пр-кт Малый В.О., д. 43 к. 2 литера В, 

Правила доверительного управления зарегистрированы Центральным Банком Россий
Федерации (Банком России) 23 октября 2014 года в реестре за номером 2880, Изменения и 
дополнения в Правила доверительного управления зарегистрированы Центральным Банком 
Российской Федерации (Банком России) 09 апреля 2015 года в реестре за № 2880

менения и дополнения в Правила доверительного управления зарегистрированы 
Центральным Банком Российской Федерации (Банком России) 17 декабря 2015 года в 

2, Изменения и дополнения в Правила доверительного управления 
льным Банком Российской Федерации (Банком России) 07 сентября 

2020 года в реестре за № 2880-3. 

Е И ИСПОЛНИТЕЛЕ 

Валерьевна – заместитель генерального директора по оценочной 
деятельности, член СРО Ассоциация «Русское общество оценщиков» (РОО). Стаж работы в 
оценочной деятельности с 2005 г. 

Номер телефона, почтовый адрес, адрес электронной почты: 

Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ Дворцовый округ, наб канала 
Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, помещ. 6-Н (№87), тел. +7

Сведения о документе, подтверждающем получение профессиональных знаний в области 

Диплом серии ПП № 883815 от 01.06.2011 г. 

Номер квалификационного аттестата: 033721-1. 

я 2022 г. 

Окончание срока действия: 03 июня 2025 г. 

Направление оценочной деятельности: Оценка недвижимости. 

Организация, выдавшая квалификационный аттестат: Федеральное бюджетное учреждение 
"Федеральный ресурсный центр". 

Номер квалификационного аттестата: 033725-3. 

Дата выдачи: 03 июня 2022 г. 

Окончание срока действия: 03 июня 2025 г. 

Направление оценочной деятельности: Оценка бизнеса. 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

ОЦЕНКИ, ОЦЕНЩИКЕ 

ой ответственностью «Управляющая компания «ДОХОДЪ» доверительный 
недвижимости «ДОХОДЪ - Рентная 

недвижимость» (ООО «УК «ДОХОДЪ» «Д.У.» ЗПИФ недвижимости «ДОХОДЪ – Рентная 

29 июля 1997 года, ИНН 7826685368, 
кт Малый В.О., д. 43 к. 2 литера В, 

Правила доверительного управления зарегистрированы Центральным Банком Российской 
Федерации (Банком России) 23 октября 2014 года в реестре за номером 2880, Изменения и 
дополнения в Правила доверительного управления зарегистрированы Центральным Банком 
Российской Федерации (Банком России) 09 апреля 2015 года в реестре за № 2880-1, 

менения и дополнения в Правила доверительного управления зарегистрированы 
Центральным Банком Российской Федерации (Банком России) 17 декабря 2015 года в 

2, Изменения и дополнения в Правила доверительного управления 
льным Банком Российской Федерации (Банком России) 07 сентября 

заместитель генерального директора по оценочной 
общество оценщиков» (РОО). Стаж работы в 

Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ Дворцовый округ, наб канала 
Н (№87), тел. +7-911-191-31-25, 

Сведения о документе, подтверждающем получение профессиональных знаний в области 

Организация, выдавшая квалификационный аттестат: Федеральное бюджетное учреждение 



Общество с ограниченной отве

 

Организация, выдавшая квалификационный аттестат: Федеральное бюджетное учреждение 
"Федеральный ресурсный центр".

Сведения о членстве Оценщика в саморегулируемой организации оценщиков:

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организац
от 22.07.2020 г., регистрационный номер
Оценщик является членом саморегулируемой организации оценщиков Ассоциация «Русское 
общество оценщиков» (РОО), адрес местонахождения 
переулок, д.2А, офис 5, тел. +7 (495) 662

Сведения о страховом полисе Оценщика:

Гражданская ответственность 
застрахована в СПАО «Ингосстрах» и АО «АльфаСтрахование» на сумму 300 000 рублей, 
договор № 433-121121/23/0325R/776/00001/23
страхования с 01 июля 2023 г. по 31 декабря 202

Гражданская ответственность Оценщика при осуществлении оценочной деятельности 
застрахована в СПАО «Ингосстрах» на сумму 3
182447/23 от 20 декабря 2023 г., период страхования с 
2024 г. 

Сведения о трудовом договоре:

Трудовой договор № 2 от 01 февраля 

Наименование Исполнителя - 
договор: 

Общество с ограниченной ответственностью «
«РостЭкспертОценка»).  

ИНН 7841394645, КПП 784101001, ОГРН 1089847349822 от 03.09.2012 г., место нахождения: 
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ Дворцовый округ, наб канала 
Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
Филиале «Северная Столица» ЗАО «Райффайзенбанк» г.
К/счет 3010180100000000723, БИК 044030723.

Сведения о страховом полисе Исполнителя:

Деятельность ООО «РостЭкспертОценка», связанная с 
Российской Федерации, застрахована СПАО «Ингосстрах» на сумму 50 000 000 (Пятьдесят 
миллионов) руб., договор страхования № 433
с 05.06.2023 г. по 04.06.2024 г.

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке 
внешних организациях и квалифицированных отраслевых специалистах:

К проведению настоящей оценки не привлекались квалифицированные отраслевые 
специалисты и внешние организации.

5.3. СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМ

Статья 11 Федерального закона от 29.07.1998 №135
в Российской Федерации» обязывает включать в отчет об оценке сведения 
о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, 
и оценщика. 

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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Организация, выдавшая квалификационный аттестат: Федеральное бюджетное учреждение 
"Федеральный ресурсный центр". 

о членстве Оценщика в саморегулируемой организации оценщиков:

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков бланк № 0003282 
22.07.2020 г., регистрационный номер 010461, дата включения в реестр от 28.01.2020 г. 

саморегулируемой организации оценщиков Ассоциация «Русское 
общество оценщиков» (РОО), адрес местонахождения - 105066, Москва, 1
переулок, д.2А, офис 5, тел. +7 (495) 662-74-25. 

Сведения о страховом полисе Оценщика: 

Гражданская ответственность Оценщика при осуществлении оценочной деятельности 
застрахована в СПАО «Ингосстрах» и АО «АльфаСтрахование» на сумму 300 000 рублей, 

121121/23/0325R/776/00001/23-010461 от 19 июня 2023 г., период 
страхования с 01 июля 2023 г. по 31 декабря 2024 г.  

Гражданская ответственность Оценщика при осуществлении оценочной деятельности 
застрахована в СПАО «Ингосстрах» на сумму 30 000 000 рублей, договор № 433

2023 г., период страхования с 19 декабря 

Сведения о трудовом договоре: 

01 февраля 2021 г., заключенный с ООО «РостЭкспертОценка

 юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой 

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка

ИНН 7841394645, КПП 784101001, ОГРН 1089847349822 от 03.09.2012 г., место нахождения: 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ Дворцовый округ, наб канала 

Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, помещ. 6-Н (№87). Р/счет 40702810203000415704 в 
Филиале «Северная Столица» ЗАО «Райффайзенбанк» г.
К/счет 3010180100000000723, БИК 044030723. 

Сведения о страховом полисе Исполнителя: 

Деятельность ООО «РостЭкспертОценка», связанная с оценкой, производимой на территории 
Российской Федерации, застрахована СПАО «Ингосстрах» на сумму 50 000 000 (Пятьдесят 
миллионов) руб., договор страхования № 433-191-067012/23, период страхования: 

г. по 04.06.2024 г. 

еченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке 
внешних организациях и квалифицированных отраслевых специалистах:

К проведению настоящей оценки не привлекались квалифицированные отраслевые 
специалисты и внешние организации. 

СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМОСТИ 

Статья 11 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации» обязывает включать в отчет об оценке сведения 
о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

Организация, выдавшая квалификационный аттестат: Федеральное бюджетное учреждение 

о членстве Оценщика в саморегулируемой организации оценщиков: 

ии оценщиков бланк № 0003282 
010461, дата включения в реестр от 28.01.2020 г. 

саморегулируемой организации оценщиков Ассоциация «Русское 
105066, Москва, 1-й Басманный 

Оценщика при осуществлении оценочной деятельности 
застрахована в СПАО «Ингосстрах» и АО «АльфаСтрахование» на сумму 300 000 рублей, 

010461 от 19 июня 2023 г., период 

Гражданская ответственность Оценщика при осуществлении оценочной деятельности 
000 000 рублей, договор № 433-191-

 2023 г. по 18 декабря 

РостЭкспертОценка». 

юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой 

РостЭкспертОценка» (ООО 

ИНН 7841394645, КПП 784101001, ОГРН 1089847349822 от 03.09.2012 г., место нахождения: 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ Дворцовый округ, наб канала 

Н (№87). Р/счет 40702810203000415704 в 
Филиале «Северная Столица» ЗАО «Райффайзенбанк» г. Санкт-Петербург,  

оценкой, производимой на территории 
Российской Федерации, застрахована СПАО «Ингосстрах» на сумму 50 000 000 (Пятьдесят 

067012/23, период страхования: 

еченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке 
внешних организациях и квалифицированных отраслевых специалистах: 

К проведению настоящей оценки не привлекались квалифицированные отраслевые 

ФЗ «Об оценочной деятельности  
в Российской Федерации» обязывает включать в отчет об оценке сведения  
о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор,  



Общество с ограниченной отве

 

Общие требования к независимости установлены в ст. 16 Федерального закона 
от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

Также нормы о соблюдении принципа независимости оценщиком при осуществлении 
оценочной деятельности установлены и Тип
оценщиков, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 30.09.2015 №708.

В Типовых правилах указано, что оценщик должен осуществлять профессиональную 
деятельность независимо и беспристрастно. Оценщик не должен со
заказчиков действий, которые могли бы поставить под сомнение его независимость.

Перед осуществлением оценочной деятельности оценщик обязан убедиться, 
что требования о соблюдении принципов независимости не будут нарушены.

Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор

Настоящим ООО «РостЭкспертОценка» подтверждает полное соблюдение принципов 
независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 №135
оценочной деятельности в Российской Федерации».

ООО «РостЭкспертОценка» подтверждает, что не имеет имущественного интереса в Объектах 
оценки и (или) не является аффилированным лицом Заказчика.

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки Объектов оценки не зависит 
от итоговой величины стоимости Объектов оценки, указанной в настоящем Отчете.

Сведения о независимости Оценщика

Настоящим Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 №135
деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и 
составлении настоящего Отчета.

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или 
работником юридического лица 
Объектах оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или 
свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении Объект
договора и не является участником (членом) или кредитором юридическ
Заказчика, равно как и Заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщика.

Размер оплаты Оценщика за проведение оценки Объекта оценки не зависит от итоговой величины 
стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем 

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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бования к независимости установлены в ст. 16 Федерального закона 
ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

Также нормы о соблюдении принципа независимости оценщиком при осуществлении 
оценочной деятельности установлены и Типовыми правилами профессиональной этики 
оценщиков, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 30.09.2015 №708.

В Типовых правилах указано, что оценщик должен осуществлять профессиональную 
деятельность независимо и беспристрастно. Оценщик не должен со
заказчиков действий, которые могли бы поставить под сомнение его независимость.

Перед осуществлением оценочной деятельности оценщик обязан убедиться, 
что требования о соблюдении принципов независимости не будут нарушены.

ависимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор

Настоящим ООО «РостЭкспертОценка» подтверждает полное соблюдение принципов 
независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 №135

Российской Федерации». 

ООО «РостЭкспертОценка» подтверждает, что не имеет имущественного интереса в Объектах 
оценки и (или) не является аффилированным лицом Заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки Объектов оценки не зависит 
овой величины стоимости Объектов оценки, указанной в настоящем Отчете.

Сведения о независимости Оценщика 

Настоящим Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 №135
деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и 
составлении настоящего Отчета. 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или 
работником юридического лица — Заказчика, лицом, имеющим имуще
Объектах оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или 

Оценщик не имеет в отношении Объекта оценки вещных или обязательственных прав вне 
договора и не является участником (членом) или кредитором юридическ
Заказчика, равно как и Заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщика.

Размер оплаты Оценщика за проведение оценки Объекта оценки не зависит от итоговой величины 
стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем Отчете. 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

бования к независимости установлены в ст. 16 Федерального закона  
ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Также нормы о соблюдении принципа независимости оценщиком при осуществлении 
овыми правилами профессиональной этики 

оценщиков, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 30.09.2015 №708. 

В Типовых правилах указано, что оценщик должен осуществлять профессиональную 
деятельность независимо и беспристрастно. Оценщик не должен совершать в интересах 
заказчиков действий, которые могли бы поставить под сомнение его независимость. 

Перед осуществлением оценочной деятельности оценщик обязан убедиться,  
что требования о соблюдении принципов независимости не будут нарушены. 

ависимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Настоящим ООО «РостЭкспертОценка» подтверждает полное соблюдение принципов 
независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об 

ООО «РостЭкспертОценка» подтверждает, что не имеет имущественного интереса в Объектах 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки Объектов оценки не зависит  
овой величины стоимости Объектов оценки, указанной в настоящем Отчете. 

Настоящим Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или 
Заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в 

Объектах оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или 

оценки вещных или обязательственных прав вне 
договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица — 
Заказчика, равно как и Заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщика. 

Размер оплаты Оценщика за проведение оценки Объекта оценки не зависит от итоговой величины 
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6.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ

Основанием для проведения оценки является договор на
01 сентября 2014 года, заключенный между Исполнителем и Заказчиком.

6.2. ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ 

Определение рыночной (справедливой) стоимости объектов оценки в целях, 
предусмотренных ст. 37 Федерального закона от 29.11.2001 N 156
фондах", в частности, для переоценки объектов, входящ
Рыночная стоимость соответствует справедливой стоимости активов, определенной в 
соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка 
справедливой стоимости". 

6.3. ДАТА ОЦЕНКИ И ДАТА ОСМОТРА

Дата оценки – 26 января 2024

Осмотр объектов оценки не производился в связи с
Ремонт объектов оценки, по данным Заказчика, не проводился, состояние нормальное 
(стандартный ремонт от застройщика
исходя из предположения о нормальном состоянии объектов оценки (стандартный ремонт от 
застройщика). 

Оценка величины рыночной (
вышеуказанную дату. 

6.4. ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ И ПОРЯДКОВЫЙ НОМЕР ОТЧЕ

Дата составления отчета – 26 

6.5. ОЦЕНИВАЕМЫЕ ПРАВА, Д
ОЦЕНКИ 

В настоящем отчете оценивается право собственности на нежилые помещения.

Под правом собственности в соответствии со ст. 209 ГК РФ понимается следующее:

 Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим
имуществом. 

 Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего 
ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам, 
и не нарушающие права и охраняемые законом 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, распоряжаться им иным 
образом. 

Оценщик при описании зарегистрированных и оцениваемых прав ориентировался на 
предоставленную Заказчиком документацию. 
объекты оценки представлено ниже в таблице.

Описание прав на объект оценки приведено согласно предоставленным 
правоудостоверяющим документам, а также данным сайта 

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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6. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ 

ЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Основанием для проведения оценки является договор на проведение оценки № 6/УК от 
сентября 2014 года, заключенный между Исполнителем и Заказчиком.

Определение рыночной (справедливой) стоимости объектов оценки в целях, 
предусмотренных ст. 37 Федерального закона от 29.11.2001 N 156-ФЗ "Об инвестиционных 

переоценки объектов, входящих в состав имущества ЗПИФ
Рыночная стоимость соответствует справедливой стоимости активов, определенной в 
соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка 

СМОТРА 

2024 года. 

объектов оценки не производился в связи с непредоставлением Заказчиком доступа. 
Ремонт объектов оценки, по данным Заказчика, не проводился, состояние нормальное 

застройщика). Оценка стоимости объектов оценки производится 
исходя из предположения о нормальном состоянии объектов оценки (стандартный ремонт от 

рыночной (справедливой) стоимости производится по состоянию на 

ОРЯДКОВЫЙ НОМЕР ОТЧЕТА 

 января 2024 года. Порядковый номер отчета № 

ОЦЕНИВАЕМЫЕ ПРАВА, ДАННЫЕ О СОБСТВЕННИКЕ (ПРАВООБЛАДАТЕЛЕ) ОБЪЕ

В настоящем отчете оценивается право собственности на нежилые помещения.

Под правом собственности в соответствии со ст. 209 ГК РФ понимается следующее:

Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим

Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего 
ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам, 
и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе: 

вое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь 
собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать 
имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным 

регистрированных и оцениваемых прав ориентировался на 
предоставленную Заказчиком документацию. Описание зарегистрированных прав на 
объекты оценки представлено ниже в таблице. 

Описание прав на объект оценки приведено согласно предоставленным 
ющим документам, а также данным сайта www.rosreestr

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

проведение оценки № 6/УК от 
сентября 2014 года, заключенный между Исполнителем и Заказчиком. 

Определение рыночной (справедливой) стоимости объектов оценки в целях, 
ФЗ "Об инвестиционных 

их в состав имущества ЗПИФ. 
Рыночная стоимость соответствует справедливой стоимости активов, определенной в 
соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка 

непредоставлением Заказчиком доступа. 
Ремонт объектов оценки, по данным Заказчика, не проводился, состояние нормальное 

. Оценка стоимости объектов оценки производится 
исходя из предположения о нормальном состоянии объектов оценки (стандартный ремонт от 

стоимости производится по состоянию на 

. Порядковый номер отчета № 7. 

РАВООБЛАДАТЕЛЕ) ОБЪЕКТЫ 

В настоящем отчете оценивается право собственности на нежилые помещения. 

Под правом собственности в соответствии со ст. 209 ГК РФ понимается следующее: 

Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим 

Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего 
ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам, 
и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе: 

вое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь 
собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать 
имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным 

регистрированных и оцениваемых прав ориентировался на 
Описание зарегистрированных прав на 

Описание прав на объект оценки приведено согласно предоставленным 
rosreestr.ru. 
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Таблица 1. Описание зарегистрированных прав на объекты оценки

Показатель 
Объект права Нежилое помещение 

Номер машино-места 
Площадь, кв. м 

Кадастровый номер 
Адрес Российская Федерация, г. Санкт

Зарегистрированное право Общая долевая собственность

Правообладатель 
Владельцы инвестиционных паев 

недвижимость» данные
паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев

Правоподтверждающий 
документ 

Выписка из Единого государственного реестра 
недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 

Основание возникновения 
права 

Договор купли-продажи нежилых помещений (машино
мест) от 16.08.2018 г. №16/08

Обременения (по данным 
предоставленных 

документов) 

Доверительное управление с 23.10.2014 г. по 01.08.2029 г. 
в пользу ООО "Управляющая компания "ДОХОДЪ" "Д.У.", 

Оцениваемое право Право общей долевой собственности

Обременения объектов оценки в виде доверительного управления Оценщик не учитывал, так 
как целью и предполагаемым использованием результатов оценки является определение 
рыночной (справедливой) стоимости объект
Федерального закона от 29.11.2001 N 156
для переоценки объектов, входящих в состав имущества ЗПИФ

Оцениваемые права, относящиеся к объектам оценки, считаются достоверными и 
достаточными для рыночного оборота объектов оценки. Оценщик не несет ответственности 
за юридическую достоверность предоставленных Заказчиком документов, подтверждающих 
право собственности (или иные имущественные права) на оцениваемые объекты.

6.6. ПЕРЕЧЕНЬ ДАННЫХ, ИСП
ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ

Данные 

Правовой статус, количественные и 
качественные характеристики объекта 
оценки 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики 

Копии документов, предоставленных 
Заказчиком 

Макроэкономическая ситуация в 
России 

Обзор социально-экономического 
положения Санкт-Петербурга 

Обзор рынка паркингов Санкт-
Петербурга 

Рыночная информация 

6.7. ИНЫЕ СВЕДЕНИЯ, НЕОБХОДИМЫЕ ДЛЯ ПОЛНОГО И
РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

В ходе выполнения настоящей работы Оценщик пришел к выводу, что никаких иных 
сведений, необходимых для полного и недвусмысленного толкования результатов настоящей 
оценки, кроме приведенных в настоящем отчете, нет.

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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. Описание зарегистрированных прав на объекты оценки №№ 1

Объект оценки № 1 Объект оценки № 
Нежилое помещение (паркинг) Нежилое помещение (паркинг)

206-ММ 
19,1 

78:07:0003152:2821 78:07:0003152:2926
Российская Федерация, г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский проспект,

Общая долевая собственность Общая долевая собственность
Владельцы инвестиционных паев – Закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости «ДОХОДЪ 

недвижимость» данные о которых устанавливаются на основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных 
паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев

Выписка из Единого государственного реестра 
недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 
21.09.2018 г. 

Выписка из Единого государственного реестра 
недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 

продажи нежилых помещений (машино-
мест) от 16.08.2018 г. №16/08-60ММ 

Договор купли-продажи нежилых помещений (машино
мест) от 21.08.2018 г. №21/08

Доверительное управление с 23.10.2014 г. по 01.08.2029 г. 
в пользу ООО "Управляющая компания "ДОХОДЪ" "Д.У.", 

ИНН 7826685368 

Доверительное управление с 23.10.2014 г. по 01.08.2029 г. 
в пользу ООО "Управляющая компания "ДОХОДЪ" "Д.У.", 

ИНН 7826685368
Право общей долевой собственности Право общей долевой собственности

оценки в виде доверительного управления Оценщик не учитывал, так 
как целью и предполагаемым использованием результатов оценки является определение 
рыночной (справедливой) стоимости объектов оценки в целях, предусмотренных ст. 37 

11.2001 N 156-ФЗ "Об инвестиционных фондах", в частности, 
переоценки объектов, входящих в состав имущества ЗПИФ. 

Оцениваемые права, относящиеся к объектам оценки, считаются достоверными и 
рыночного оборота объектов оценки. Оценщик не несет ответственности 

за юридическую достоверность предоставленных Заказчиком документов, подтверждающих 
право собственности (или иные имущественные права) на оцениваемые объекты.

ПЕРЕЧЕНЬ ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕ
НИЯ 

Источник 

Информация от Заказчика 

Правовой статус, количественные и 
качественные характеристики объекта 

 Документы, предоставленные Заказчиком (перечень документов
см. ниже в таблице); 

 Задание на проведение оценки. 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики 
объекта оценки 

Копии документов, предоставленных  Выписка из ЕГРН от 21.09.2018 г; 
 Выписка из ЕГРН от 24.09.2018 г; 

Аналитическая информация 

Макроэкономическая ситуация в  сайт Федеральной службы государственной статистики (http://www.gks.ru),
 сайт Центрального Банка Российской Федерации (http://www.cbr.ru)

экономического  https://78.rosstat.gov.ru 

 https://www.novostroy-spb.ru/, 
 https://spbhomes.ru/, 
 https://www.novostroy.ru/, 
 https://www.kommersant.ru/, 
 https://www.bn.ru/, 
 https://stroygaz.ru/ 

Рыночная информация 

 http://www.spb.cian.ru/; 
 https://sankt-peterburg.olan.ru/ 

ОДИМЫЕ ДЛЯ ПОЛНОГО И НЕДВУСМЫСЛЕННОГО ТОЛ

В ходе выполнения настоящей работы Оценщик пришел к выводу, что никаких иных 
сведений, необходимых для полного и недвусмысленного толкования результатов настоящей 
оценки, кроме приведенных в настоящем отчете, нет. 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

№№ 1-4 

Объект оценки № 2 
Нежилое помещение (паркинг) 

311-ММ 
14,8 

78:07:0003152:2926 
Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1 

Общая долевая собственность 
Закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости «ДОХОДЪ – Рентная 

о которых устанавливаются на основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных 
паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев 

Выписка из Единого государственного реестра 
недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 
24.09.2018 г. 

продажи нежилых помещений (машино-
мест) от 21.08.2018 г. №21/08-67ММ 

Доверительное управление с 23.10.2014 г. по 01.08.2029 г. 
в пользу ООО "Управляющая компания "ДОХОДЪ" "Д.У.", 

ИНН 7826685368 
Право общей долевой собственности 

оценки в виде доверительного управления Оценщик не учитывал, так 
как целью и предполагаемым использованием результатов оценки является определение 

оценки в целях, предусмотренных ст. 37 
ФЗ "Об инвестиционных фондах", в частности, 

Оцениваемые права, относящиеся к объектам оценки, считаются достоверными и 
рыночного оборота объектов оценки. Оценщик не несет ответственности 

за юридическую достоверность предоставленных Заказчиком документов, подтверждающих 
право собственности (или иные имущественные права) на оцениваемые объекты. 

Х ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ 

Документы, предоставленные Заказчиком (перечень документов 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики 

сайт Федеральной службы государственной статистики (http://www.gks.ru), 
сайт Центрального Банка Российской Федерации (http://www.cbr.ru). 

НЕДВУСМЫСЛЕННОГО ТОЛКОВАНИЯ 

В ходе выполнения настоящей работы Оценщик пришел к выводу, что никаких иных 
сведений, необходимых для полного и недвусмысленного толкования результатов настоящей 
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7.

7.1. ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИ

Применяемые в настоящем отчете понятия, термины и определения соответствуют 
положениям Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ», используемым 
стандартам оценки, и Гражданскому Кодексу РФ.

К объектам оценки относятся:

 отдельные материальные объекты (вещи);

 совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 
определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия);

 право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из 
состава имущества; 

 права требования, обязательства (долги);

 работы, услуги, информация;

 иные объекты гражданских прав, в отношении законодательством Российской 
Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Для целей оценки дата оценки
сделка, или дата, на которую определяются выгоды от использования объекта оценки. Дата 
оценки влияет на то, какую информацию оценщик принимает во внимание при проведении 
оценки. 

Стоимость представляет собой м
лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии 
с конкретным видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки.

Цена представляет собой денежную сум
уплачиваемую участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки.

Вид стоимости определяется исходя из цели оценки, а также из предпосылок стоимости, 
представляющих собой исходные условия определения стоимости
оценки. 

Предпосылки стоимости оказывают влияние на выбор вида стоимости, допущений, исходной 
информации, подходов и методов оценки и, следовательно, на результат оценки.

Предпосылки стоимости включают следующее:

1) предполагается сделка с объектом оценки или использование объекта оценки без 
совершения сделки с ним; 

2) участники сделки или пользователи объекта являются конкретными 
(идентифицированными) лицами либо неопределенными лицами (гипотетические 
участники); 

3) дата оценки; 

4) предполагаемым использованием объекта может быть наиболее эффективное 
использование, текущее использование, иное конкретное использование (в частности, 
ликвидация); 

5) характер сделки, под которым подразумевается добровольная сделка в типичных 
условиях или сделка в условиях вынужденной продажи.

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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7. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Применяемые в настоящем отчете понятия, термины и определения соответствуют 
положениям Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ», используемым 
стандартам оценки, и Гражданскому Кодексу РФ. 

К объектам оценки относятся: 

ьные материальные объекты (вещи); 

совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 
определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия);

право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из 

права требования, обязательства (долги); 

работы, услуги, информация; 

иные объекты гражданских прав, в отношении законодательством Российской 
Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

дата оценки рассматривается как дата, на которую совершилась бы 
сделка, или дата, на которую определяются выгоды от использования объекта оценки. Дата 
оценки влияет на то, какую информацию оценщик принимает во внимание при проведении 

представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных 
лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии 
с конкретным видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки.

представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или 
уплачиваемую участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки.

определяется исходя из цели оценки, а также из предпосылок стоимости, 
представляющих собой исходные условия определения стоимости, формируемые целью 

оказывают влияние на выбор вида стоимости, допущений, исходной 
информации, подходов и методов оценки и, следовательно, на результат оценки.

Предпосылки стоимости включают следующее: 

с объектом оценки или использование объекта оценки без 

участники сделки или пользователи объекта являются конкретными 
(идентифицированными) лицами либо неопределенными лицами (гипотетические 

олагаемым использованием объекта может быть наиболее эффективное 
использование, текущее использование, иное конкретное использование (в частности, 

характер сделки, под которым подразумевается добровольная сделка в типичных 
сделка в условиях вынужденной продажи. 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

Применяемые в настоящем отчете понятия, термины и определения соответствуют 
положениям Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ», используемым 

совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 
определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); 

право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из 

иные объекты гражданских прав, в отношении законодательством Российской 
Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

матривается как дата, на которую совершилась бы 
сделка, или дата, на которую определяются выгоды от использования объекта оценки. Дата 
оценки влияет на то, какую информацию оценщик принимает во внимание при проведении 

еру ценности объекта для участников рынка или конкретных 
лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии 
с конкретным видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

му, запрашиваемую, предлагаемую или 
уплачиваемую участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

определяется исходя из цели оценки, а также из предпосылок стоимости, 
, формируемые целью 

оказывают влияние на выбор вида стоимости, допущений, исходной 
информации, подходов и методов оценки и, следовательно, на результат оценки. 

с объектом оценки или использование объекта оценки без 

участники сделки или пользователи объекта являются конкретными 
(идентифицированными) лицами либо неопределенными лицами (гипотетические 

олагаемым использованием объекта может быть наиболее эффективное 
использование, текущее использование, иное конкретное использование (в частности, 

характер сделки, под которым подразумевается добровольная сделка в типичных 
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Наиболее эффективное использование
юридически допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором 
стоимость объекта будет наибольшей

Ликвидация представляет собой прекращение использования объекта как единого целого и 
распродажа его по частям или утилизация. Ликвидация может проводиться в порядке 
добровольной продажи или носить характер вынужденной продажи

Добровольная продажа объекта происходит путем типичного способа экспозиции подобных 
объектов на рынке в типичные рыночные сроки экспозиции, необходимые для поиска 
заинтересованного покупателя

Вынужденная продажа представляет собой ситуацию, когда продавец вынужден совершить 
сделку в короткие сроки (меньше рыночного срока экспозиции). При этом условия продажи 
могут сокращать круг потенциальных покупателей, ограничивать доступную им информацию 
об объекте и иным образом влиять на цену сделки

Предпосылки стоимости могут отличать
фактического использования объекта. Предпосылкой стоимости может быть гипотетическая 
сделка, в том числе тогда, когда цель оценки не связана со сделкой

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование 
отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской 
Федерации, и (или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость определения 
стоимости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение
фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, 
ограничениями оценки, используемой информацией или подходами (методами) к оценке.

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оц
методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 
существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки.

Доходный подход представляет собой совокупность методо
определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования 
объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. 

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

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
определении 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.

Согласно пп. б п. 22 ФСО № 7 при оценке недвижимости 
используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом 
сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех 
объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из
факторов должно быть единообразным

Согласно п. 10.1 ФСО № 8 при оценке бизнеса 
а) организация, осуществляющая деятельность в той же отрасли, что и организация, 
ведущая бизнес; б) организация, сходная с организа

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ
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Наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, 
юридически допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором 
стоимость объекта будет наибольшей. 

собой прекращение использования объекта как единого целого и 
распродажа его по частям или утилизация. Ликвидация может проводиться в порядке 
добровольной продажи или носить характер вынужденной продажи. 

объекта происходит путем типичного способа экспозиции подобных 
объектов на рынке в типичные рыночные сроки экспозиции, необходимые для поиска 
заинтересованного покупателя. 

представляет собой ситуацию, когда продавец вынужден совершить 
сделку в короткие сроки (меньше рыночного срока экспозиции). При этом условия продажи 
могут сокращать круг потенциальных покупателей, ограничивать доступную им информацию 
об объекте и иным образом влиять на цену сделки. 

Предпосылки стоимости могут отличаться от обстоятельств фактической сделки или 
фактического использования объекта. Предпосылкой стоимости может быть гипотетическая 
сделка, в том числе тогда, когда цель оценки не связана со сделкой. 

представляет собой предполагаемое использование 
отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской 
Федерации, и (или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость определения 

представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся 
фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, 
ограничениями оценки, используемой информацией или подходами (методами) к оценке.

к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей 

представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 
существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки.

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

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

представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с 

учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. 
Затратный подход основан на принципе замещения. 

Согласно пп. б п. 22 ФСО № 7 при оценке недвижимости в качестве 
используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом 
сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех 
объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из
факторов должно быть единообразным. 

Согласно п. 10.1 ФСО № 8 при оценке бизнеса организацией-
организация, осуществляющая деятельность в той же отрасли, что и организация, 

б) организация, сходная с организацией, бизнес которой оценивается, с 
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представляет собой физически возможное, 
юридически допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором 

собой прекращение использования объекта как единого целого и 
распродажа его по частям или утилизация. Ликвидация может проводиться в порядке 

объекта происходит путем типичного способа экспозиции подобных 
объектов на рынке в типичные рыночные сроки экспозиции, необходимые для поиска 

представляет собой ситуацию, когда продавец вынужден совершить 
сделку в короткие сроки (меньше рыночного срока экспозиции). При этом условия продажи 
могут сокращать круг потенциальных покупателей, ограничивать доступную им информацию 

ся от обстоятельств фактической сделки или 
фактического использования объекта. Предпосылкой стоимости может быть гипотетическая 

представляет собой предполагаемое использование результата оценки, 
отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской 
Федерации, и (или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость определения 

, принимаемое как верное и касающееся 
фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, 
ограничениями оценки, используемой информацией или подходами (методами) к оценке. 

енки, основанных на общей 

представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 
существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

в оценки, основанных на 
определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования 
объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод.  

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

представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с 

учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. 

в качестве объектов-аналогов 
используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом 
сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех 
объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных 

-аналогом признается: 
организация, осуществляющая деятельность в той же отрасли, что и организация, 

цией, бизнес которой оценивается, с 
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точки зрения количественных и качественных характеристик, влияющих на стоимость 
объекта оценки. 

Согласно пп. в п. 14 ФСО № 10 при оценке машин и оборудования 
оценки для целей оценки машин и оборудов
объектом оценки, как минимум, следующие признаки: наименование, обозначение модели 
(модификации), основные технические характеристики

Согласно пп. г п. 14 ФСО № 10 при оценке машин и оборудования 
аналогичные полезные свойства
объект, у которого имеется сходство с объектом оценки по функциональному назначению, 
принципу действия, конструктивной схеме

Согласно пп. ж п. 15 ФСО № 11 при оценке нем
собственности объект-аналог
являющийся аналогом объекта оценки по функциональному назначению и вариантам 
использования. 

Существенность представляет собой степень вл
оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь 
количественного измерения. Для определения уровня существенности требуется 
профессиональное суждение в области оценочной деятельности.

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки)
определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с 
учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях 
валюте в соответствии с заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки 
может быть представлен в виде числа и (или) интервала значений, являться результатом 
математического округления. 

7.2. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура 
последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов 
оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости. Определение стоимости 
имущества связано со сбором и анализом 

В соответствии с требованиями ФСО III процесс оценки включает в себя следующие 
действия: 

- согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим 
лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор, путем по
задания в составе договора на оценку объекта оценки (далее 
или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, 
отличающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 
июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" 
(Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, ст.3813; 2021, N 27, 
ст.5179) (далее - Федеральный закон);

Основная задача данного этапа в процессе оценки 
общем виде, - идентификация объекта оценки и соответствующих объекту имущественных 
прав, согласование с заказчиком требуемого вида стоимости и даты, на которую будет 
определена стоимость. Большое значение имеет также выявление намерений относит
использования в дальнейшем заключения о стоимости объект
сторон в оцениваемой собственности.

- Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;
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точки зрения количественных и качественных характеристик, влияющих на стоимость 

Согласно пп. в п. 14 ФСО № 10 при оценке машин и оборудования точной копией
оценки для целей оценки машин и оборудования признается объект, у которого совпадают с 
объектом оценки, как минимум, следующие признаки: наименование, обозначение модели 
(модификации), основные технические характеристики. 

Согласно пп. г п. 14 ФСО № 10 при оценке машин и оборудования 
аналогичные полезные свойства, для целей оценки машин и оборудования признается 
объект, у которого имеется сходство с объектом оценки по функциональному назначению, 
принципу действия, конструктивной схеме. 

Согласно пп. ж п. 15 ФСО № 11 при оценке нематериальных активов и интеллектуальной 
аналог – это объект, имеющий аналогичные полезные свойства, 

ся аналогом объекта оценки по функциональному назначению и вариантам 

представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений 
оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь 
количественного измерения. Для определения уровня существенности требуется 
профессиональное суждение в области оценочной деятельности. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, 
определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с 
учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях 
валюте в соответствии с заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки 
может быть представлен в виде числа и (или) интервала значений, являться результатом 

ЕНКИ 

логически обоснованная и систематизированная процедура 
последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов 
оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости. Определение стоимости 
имущества связано со сбором и анализом информации в процессе оценки.

В соответствии с требованиями ФСО III процесс оценки включает в себя следующие 

согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим 
лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор, путем по
задания в составе договора на оценку объекта оценки (далее - договор на оценку) 
или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, 
отличающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 

ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" 
(Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, ст.3813; 2021, N 27, 

Федеральный закон); 

Основная задача данного этапа в процессе оценки — определение цели оценки и
идентификация объекта оценки и соответствующих объекту имущественных 

прав, согласование с заказчиком требуемого вида стоимости и даты, на которую будет 
определена стоимость. Большое значение имеет также выявление намерений относит
использования в дальнейшем заключения о стоимости объекта и интересов различных 
сторон в оцениваемой собственности. 

Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
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точки зрения количественных и качественных характеристик, влияющих на стоимость 

точной копией объекта 
ания признается объект, у которого совпадают с 

объектом оценки, как минимум, следующие признаки: наименование, обозначение модели 

Согласно пп. г п. 14 ФСО № 10 при оценке машин и оборудования объектом, имеющим 
, для целей оценки машин и оборудования признается 

объект, у которого имеется сходство с объектом оценки по функциональному назначению, 

атериальных активов и интеллектуальной 
ичные полезные свойства, 

ся аналогом объекта оценки по функциональному назначению и вариантам 

ияния информации, допущений, ограничений 
оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь 
количественного измерения. Для определения уровня существенности требуется 

представляет собой стоимость объекта, 
определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с 
учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной 
валюте в соответствии с заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки 
может быть представлен в виде числа и (или) интервала значений, являться результатом 

логически обоснованная и систематизированная процедура 
последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов 
оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости. Определение стоимости 

информации в процессе оценки. 

В соответствии с требованиями ФСО III процесс оценки включает в себя следующие 

согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим 
лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого 

договор на оценку) 
или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, 
отличающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 

ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" 
(Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, ст.3813; 2021, N 27, 

определение цели оценки или, в более 
идентификация объекта оценки и соответствующих объекту имущественных 

прав, согласование с заказчиком требуемого вида стоимости и даты, на которую будет 
определена стоимость. Большое значение имеет также выявление намерений относительно 

и интересов различных 
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На данном этапе проводится идентификация объект
техническая документация, предоставленная Заказчиком, определяются основные 
характеристики объекта. Также анализируются данные, характеризующие экономические, 
социальные и другие факторы, влияющие на стоимость объект

Сбор данных осуществляется путем изучения соответствующей документации, а также 
анализа имеющихся баз данных по ценам сделок по объектам, аналогичным оцениваем
объекту. 

Осуществляется сбор и обработка:

- Правоустанавливающих документов в отношении объекта оценки;

- Информации о технических и эксплуатационных характеристиках объекта 
оценки; 

- Информации, необходимой для установления количественных и качественных 
характеристик объекта оценки с целью определения его стоимости, а также 
другой информации, связанной с объектом оценки.

В процессе оценки оценщик собирает информацию, достаточную для определения стоимости 
объекта оценки, принимая во внимание ее достоверность, надежность и существенность для 
цели оценки. Признание информации достоверной, надежной, существенной и достаточной 
требует профессионального суждения оценщика, сформированного на основании анализа 
такой информации. Информация может быть получена от заказчика оценки, 
правообладателя объекта оценки, экспертов рынка и отрасли, а также из других источников.

При этом оценщик учитывает:

- допущения оценки; 

- компетентность источника информации и независимость источника 
информации от объекта оценки и (или) от заказчика оценки.

Способы получения информации могут включать составление запросов к информированным 
источникам, получение исходных документов и материалов, осмотр объекта оценки, 
интервью, поиск рыночной информации из различных источников. Для выполнения оценки 
оценщик может привлекать организации и квалифицированных отраслевых специалистов, 
обладающих знаниями и навыками, не

В процессе оценки оценщик использует информацию, доступную участникам рынка на дату 
оценки. Информация, которая стала доступна после даты оценки, может быть использована 
только в следующих случаях: 

- если такая информаци
оценки, соответствует ожиданиям участников рынка на дату оценки (например, 
статистическая информация, финансовые результаты деятельности компании и 
другая информация, относящаяся к состоянию объекта оценк
период до даты оценки или на дату оценки);

- если использование такой информации допускается в особом порядке в рамках 
соответствующих специальных стандартов оценки при определении стоимости 
отдельных видов объекта оценки.

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

В соответствии с п.1 ФСО V при проведении оценки используются сравнительный, доходный 
и затратный подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются 
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На данном этапе проводится идентификация объекта оценки, его
техническая документация, предоставленная Заказчиком, определяются основные 

. Также анализируются данные, характеризующие экономические, 
социальные и другие факторы, влияющие на стоимость объекта оценки.

ся путем изучения соответствующей документации, а также 
анализа имеющихся баз данных по ценам сделок по объектам, аналогичным оцениваем

Осуществляется сбор и обработка: 

Правоустанавливающих документов в отношении объекта оценки;

технических и эксплуатационных характеристиках объекта 

Информации, необходимой для установления количественных и качественных 
характеристик объекта оценки с целью определения его стоимости, а также 
другой информации, связанной с объектом оценки. 

процессе оценки оценщик собирает информацию, достаточную для определения стоимости 
объекта оценки, принимая во внимание ее достоверность, надежность и существенность для 
цели оценки. Признание информации достоверной, надежной, существенной и достаточной 

ебует профессионального суждения оценщика, сформированного на основании анализа 
такой информации. Информация может быть получена от заказчика оценки, 
правообладателя объекта оценки, экспертов рынка и отрасли, а также из других источников.

учитывает: 

 

компетентность источника информации и независимость источника 
информации от объекта оценки и (или) от заказчика оценки. 

Способы получения информации могут включать составление запросов к информированным 
исходных документов и материалов, осмотр объекта оценки, 

интервью, поиск рыночной информации из различных источников. Для выполнения оценки 
оценщик может привлекать организации и квалифицированных отраслевых специалистов, 
обладающих знаниями и навыками, не относящимися к компетенции оценщика.

В процессе оценки оценщик использует информацию, доступную участникам рынка на дату 
оценки. Информация, которая стала доступна после даты оценки, может быть использована 

 

если такая информация отражает состояние рынка и объекта оценки на дату 
оценки, соответствует ожиданиям участников рынка на дату оценки (например, 
статистическая информация, финансовые результаты деятельности компании и 
другая информация, относящаяся к состоянию объекта оценк
период до даты оценки или на дату оценки); 

если использование такой информации допускается в особом порядке в рамках 
соответствующих специальных стандартов оценки при определении стоимости 
отдельных видов объекта оценки. 

ов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

В соответствии с п.1 ФСО V при проведении оценки используются сравнительный, доходный 
и затратный подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются 
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его осмотр, изучается 
техническая документация, предоставленная Заказчиком, определяются основные 

. Также анализируются данные, характеризующие экономические, 
оценки. 

ся путем изучения соответствующей документации, а также 
анализа имеющихся баз данных по ценам сделок по объектам, аналогичным оцениваемому 

Правоустанавливающих документов в отношении объекта оценки; 

технических и эксплуатационных характеристиках объекта 

Информации, необходимой для установления количественных и качественных 
характеристик объекта оценки с целью определения его стоимости, а также 

процессе оценки оценщик собирает информацию, достаточную для определения стоимости 
объекта оценки, принимая во внимание ее достоверность, надежность и существенность для 
цели оценки. Признание информации достоверной, надежной, существенной и достаточной 

ебует профессионального суждения оценщика, сформированного на основании анализа 
такой информации. Информация может быть получена от заказчика оценки, 
правообладателя объекта оценки, экспертов рынка и отрасли, а также из других источников. 

компетентность источника информации и независимость источника 
 

Способы получения информации могут включать составление запросов к информированным 
исходных документов и материалов, осмотр объекта оценки, 

интервью, поиск рыночной информации из различных источников. Для выполнения оценки 
оценщик может привлекать организации и квалифицированных отраслевых специалистов, 

относящимися к компетенции оценщика. 

В процессе оценки оценщик использует информацию, доступную участникам рынка на дату 
оценки. Информация, которая стала доступна после даты оценки, может быть использована 

я отражает состояние рынка и объекта оценки на дату 
оценки, соответствует ожиданиям участников рынка на дату оценки (например, 
статистическая информация, финансовые результаты деятельности компании и 
другая информация, относящаяся к состоянию объекта оценки и (или) рынка в 

если использование такой информации допускается в особом порядке в рамках 
соответствующих специальных стандартов оценки при определении стоимости 

ов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

В соответствии с п.1 ФСО V при проведении оценки используются сравнительный, доходный 
и затратный подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются 



Общество с ограниченной отве

 

различные методы оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в 
федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов 
оценки. 

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

Согласно п. 3 ФСО V в результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из 
полученных результатов, полученных при использовании методов и подходо
определения итоговой стоимости объекта оценки.

В процессе оценки для определения стоимости может требоваться установление допущений 
в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или использования 
объекта оценки. Эти допущения могу
составления отчета об оценке.

- Согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения 
различных подходов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой 
стоимости объекта оценки;

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 методы, позволяющие получить наиболее достоверные результаты с учетом 
факторов, указанных в пункте 2 
величину или иные математические правила взвешивания в случае существенных 
расхождений промежуточных результатов 

- Составление отчета об оценке объекта оценки.

Согласно п. 3 ФСО III процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую 
проверку и (или) экологический, технический и иные виды аудита
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тоды оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в 
федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к 
для подтверждения выводов, полученных при применении других 

подходов. При выборе подходов 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 
подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом 
доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки.

в результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из 
полученных результатов, полученных при использовании методов и подходо
определения итоговой стоимости объекта оценки. 

В процессе оценки для определения стоимости может требоваться установление допущений 
в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или использования 
объекта оценки. Эти допущения могут быть приняты на любом этапе процесса оценки до 
составления отчета об оценке. 

Согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения 
различных подходов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой 
стоимости объекта оценки; 

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 

озволяющие 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.

Составление отчета об оценке объекта оценки. 

Согласно п. 3 ФСО III процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую 
проверку и (или) экологический, технический и иные виды аудита. 
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тоды оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в 
федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к 
для подтверждения выводов, полученных при применении других 

подходов. При выборе подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать 
специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность и достоверность 

раничения 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 

стоверному результату оценки с учетом 
доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

в результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из 
полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для 

В процессе оценки для определения стоимости может требоваться установление допущений 
в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или использования 

т быть приняты на любом этапе процесса оценки до 

Согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения 
различных подходов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой 

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 

озволяющие получить наиболее достоверные результаты с учетом 
. Не следует применять среднюю арифметическую 

величину или иные математические правила взвешивания в случае существенных 
методов и подходов оценки без такого анализа. 

Согласно п. 3 ФСО III процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую 
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8.

8.1. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕ

Согласно существующему административно
находятся на территории Петроградского

Рисунок 

Общая информация 

Петроградский район Санкт-
западной части дельты Невы. Граничит с Центральным, Василеос
Выборгским районами города. Петроградский район официально делится на шесть 
муниципальных округов: Введенский, Посадский, Петровский, Кронверкское и Чкаловское 
муниципальное образование и Аптекарский остров.

Площадь района – 24 кв. км. Население района на 01.01.202

Транспорт 

Станции метро: Московско-Петроградская линия 
Василеостровская линия – 
«Спортивная», «Крестовский остров». 

Основные транспортные магистрали: главными транспортными магистралями и основными 
торговыми улицами Петроградского района являются Каменноостровский и Большой 
проспекты. Второстепенные транспортные магистрали: Чкаловский проспект, Малый 
проспект.  

Связь между островами района и другими частями г
В частности, мосты Строителей и Тучков связывают Петроградский район с 
Василеостровским районом. Мосты Ушаковский и 3
районом города. Через мосты новый Кантемировский, Гренадерский и Сампсониевский 
Петроградская сторона связана с Выборгским районом. Троицкий мост 
между Петроградским и Центральным районами.

                                                             
1 http://petrostat.gks.ru/ 
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8. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Источники информации: https://www.ru.wikipedia.

Согласно существующему административно-территориальному делению, объекты оценки 
Петроградского района Санкт-Петербурга. 

Рисунок 1 Схема Петроградского района Санкт-Петербурга 

-Петербурга расположен на островах в северной и северо
западной части дельты Невы. Граничит с Центральным, Василеостровским, Приморским и 
Выборгским районами города. Петроградский район официально делится на шесть 
муниципальных округов: Введенский, Посадский, Петровский, Кронверкское и Чкаловское 
муниципальное образование и Аптекарский остров. 

м. Население района на 01.01.2023 года – 115

Петроградская линия – «Петроградская», «Горьковская»; Невско
 «Зенит»; Фрунзенско-Приморская линия 

ский остров».  

Основные транспортные магистрали: главными транспортными магистралями и основными 
торговыми улицами Петроградского района являются Каменноостровский и Большой 
проспекты. Второстепенные транспортные магистрали: Чкаловский проспект, Малый 

Связь между островами района и другими частями города обеспечивают 15 мостов. 
частности, мосты Строителей и Тучков связывают Петроградский район с 

Василеостровским районом. Мосты Ушаковский и 3-й Елагин связывают район с Приморским 
Через мосты новый Кантемировский, Гренадерский и Сампсониевский 

Петроградская сторона связана с Выборгским районом. Троицкий мост 
между Петроградским и Центральным районами. 
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.org/, https://russiaregions.ru/ 

территориальному делению, объекты оценки 

 
 

Петербурга расположен на островах в северной и северо-
тровским, Приморским и 

Выборгским районами города. Петроградский район официально делится на шесть 
муниципальных округов: Введенский, Посадский, Петровский, Кронверкское и Чкаловское 

115 757 человек1.  

«Петроградская», «Горьковская»; Невско-
Приморская линия – «Чкаловская», 

Основные транспортные магистрали: главными транспортными магистралями и основными 
торговыми улицами Петроградского района являются Каменноостровский и Большой 
проспекты. Второстепенные транспортные магистрали: Чкаловский проспект, Малый 

орода обеспечивают 15 мостов. 
частности, мосты Строителей и Тучков связывают Петроградский район с 

й Елагин связывают район с Приморским 
Через мосты новый Кантемировский, Гренадерский и Сампсониевский 

Петроградская сторона связана с Выборгским районом. Троицкий мост – связующее звено 



Общество с ограниченной отве

 

Экология 

Чуть больше трети территории острова занимают зеленые 
обстановка в Петроградском районе считается благоприятной для постоянного проживания. 
Исключением являются территории, расположенные к юго
районе пересечения проспектов Каменноостровского и Большого
и вокруг улицы Профессора Попова, где превышены допустимые показатели воздушного 
загрязнения. 

Экономика 

С экономической точки зрения Петроградский район 
городе. Здесь осталось немного крупной промыш
века многие крупные производства были выведены из района за черту города (например 
"Ленполиграфмаш"). 

Главными отраслями промышленности района являются машиностроение, легкая 
промышленность и полиграфия. 

Среди предприятий, оставшихся на территории района, судостроительная компания "Алмаз", 
Санкт-Петербургский монетный двор, типография "Печатный двор", а также заводы 
"Электрик" и несколько текстильных фабрик. Помимо крупных предприятий в Петроградском 
районе функционирует около 15 тыс. небольших коммерческих и производственных 
учреждений. В основном это автосервисы, различные организации по оказанию услуг 
населению, ремонтные и строительные мастерские, образовательные учреждения и 
торговля. 

Жилая недвижимость 

Крестовский и Каменный острова: Крестовскому острову удалось объединить собой сразу 
несколько элементов – элитную застройку, спортивные комплексы и индустрию 
развлечений. Елагин – музей и место общественного отдыха. На Каменном острове нет 
четкой городской планировки 
шикарных дач и резиденций. 

В настоящее время территория Каменного острова развивается как зона формирования 
резиденций и закрытых элитных жилых комплексов по принципу усадебной застройки.

Аптекарский остров: В советские годы в разных частях Аптекарского острова были созданы 
большие жилые массивы. 

Западная часть Петроградского района: Жилищный фонд западной части Петроградской 
стороны, как и восточной, очень разнороден. Большинство домов зде
конце XIX – начале XX века. Порядка 5% зданий 
проспекта встречаются сталинки довоенной постройки. На набережной Адмирала Лазарева и 
Малом проспекте – дома, появившиеся в основном в послевоенные годы. Н
встречаются и пятиэтажные кирпичные хрущевки, например, на Левашовском проспекте.

Значимой доминантой для территории является расположенная здесь Военно
академия им. А.Ф. Можайского (ул. Ждановская, д.13). Вокруг нее в послевоенное 
было построено несколько кварталов жилья для военнослужащих, преподавателей и 
слушателей академии. Квартиры в качественных сталинках, возведенных здесь, пользуются 
стабильным спросом и стоят недешево.

Местоположение района позволяет возводить здесь э
бизнес-класса. Среди наиболее интересных проектов, можно назвать жилой комплекс 
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Чуть больше трети территории острова занимают зеленые насаждения. Экологическая 
обстановка в Петроградском районе считается благоприятной для постоянного проживания. 
Исключением являются территории, расположенные к юго-востоку от стадиона «Динамо», в 
районе пересечения проспектов Каменноостровского и Большого, вдоль проспекта Медиков 
и вокруг улицы Профессора Попова, где превышены допустимые показатели воздушного 

С экономической точки зрения Петроградский район — один из самых благополучных в 
городе. Здесь осталось немного крупной промышленности, так как в конце 90
века многие крупные производства были выведены из района за черту города (например 

Главными отраслями промышленности района являются машиностроение, легкая 
промышленность и полиграфия.  

риятий, оставшихся на территории района, судостроительная компания "Алмаз", 
Петербургский монетный двор, типография "Печатный двор", а также заводы 

"Электрик" и несколько текстильных фабрик. Помимо крупных предприятий в Петроградском 
рует около 15 тыс. небольших коммерческих и производственных 

учреждений. В основном это автосервисы, различные организации по оказанию услуг 
населению, ремонтные и строительные мастерские, образовательные учреждения и 

Крестовский и Каменный острова: Крестовскому острову удалось объединить собой сразу 
элитную застройку, спортивные комплексы и индустрию 

музей и место общественного отдыха. На Каменном острове нет 
планировки – ее заменяет парковая зона, примечателен расположением 

 

В настоящее время территория Каменного острова развивается как зона формирования 
резиденций и закрытых элитных жилых комплексов по принципу усадебной застройки.

Аптекарский остров: В советские годы в разных частях Аптекарского острова были созданы 

Западная часть Петроградского района: Жилищный фонд западной части Петроградской 
стороны, как и восточной, очень разнороден. Большинство домов зде

начале XX века. Порядка 5% зданий – сталинки. В районе Кронверкского 
проспекта встречаются сталинки довоенной постройки. На набережной Адмирала Лазарева и 

дома, появившиеся в основном в послевоенные годы. Н
встречаются и пятиэтажные кирпичные хрущевки, например, на Левашовском проспекте.

Значимой доминантой для территории является расположенная здесь Военно
академия им. А.Ф. Можайского (ул. Ждановская, д.13). Вокруг нее в послевоенное 
было построено несколько кварталов жилья для военнослужащих, преподавателей и 
слушателей академии. Квартиры в качественных сталинках, возведенных здесь, пользуются 
стабильным спросом и стоят недешево. 

Местоположение района позволяет возводить здесь элитные жилые комплексы и объекты 
класса. Среди наиболее интересных проектов, можно назвать жилой комплекс 
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обстановка в Петроградском районе считается благоприятной для постоянного проживания. 
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и вокруг улицы Профессора Попова, где превышены допустимые показатели воздушного 
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века многие крупные производства были выведены из района за черту города (например 

Главными отраслями промышленности района являются машиностроение, легкая 

риятий, оставшихся на территории района, судостроительная компания "Алмаз", 
Петербургский монетный двор, типография "Печатный двор", а также заводы 

"Электрик" и несколько текстильных фабрик. Помимо крупных предприятий в Петроградском 
рует около 15 тыс. небольших коммерческих и производственных 

учреждений. В основном это автосервисы, различные организации по оказанию услуг 
населению, ремонтные и строительные мастерские, образовательные учреждения и 

Крестовский и Каменный острова: Крестовскому острову удалось объединить собой сразу 
элитную застройку, спортивные комплексы и индустрию 

музей и место общественного отдыха. На Каменном острове нет 
ее заменяет парковая зона, примечателен расположением 

В настоящее время территория Каменного острова развивается как зона формирования 
резиденций и закрытых элитных жилых комплексов по принципу усадебной застройки. 

Аптекарский остров: В советские годы в разных частях Аптекарского острова были созданы 

Западная часть Петроградского района: Жилищный фонд западной части Петроградской 
стороны, как и восточной, очень разнороден. Большинство домов здесь были возведены в 

сталинки. В районе Кронверкского 
проспекта встречаются сталинки довоенной постройки. На набережной Адмирала Лазарева и 

дома, появившиеся в основном в послевоенные годы. Не часто, но 
встречаются и пятиэтажные кирпичные хрущевки, например, на Левашовском проспекте. 

Значимой доминантой для территории является расположенная здесь Военно-космическая 
академия им. А.Ф. Можайского (ул. Ждановская, д.13). Вокруг нее в послевоенное время 
было построено несколько кварталов жилья для военнослужащих, преподавателей и 
слушателей академии. Квартиры в качественных сталинках, возведенных здесь, пользуются 

литные жилые комплексы и объекты 
класса. Среди наиболее интересных проектов, можно назвать жилой комплекс 
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«Премьер Палас» на наб. Адмирала Лазарева, жилой комплекс «Дом с мансардой» на 
Большой Зелениной, "Идеальный мир" на Ждановской.

Восточная часть Петроградского района: Здесь довольно много элитных кварталов. В районе 
расположено много культурно
Планетарий, Мюзик-холл, кинотеатр «Мираж
Петровский стадион. 

Коммерческая недвижимость 

В Петроградском районе предлагается недвижимость любого класса. Здесь возведена 
ультрасовременная застройка 
реструктуризированные здания старой архитектуры. 

Основная часть бизнес-центров Пе
Каменоостровском и Чкаловском проспектах. Преимуществом расположения является 
непосредственная близость всех бизнес
важнейшим государственным учреждениям.

Бизнес-центры Петроградского района, как правило, относятся к классам «A» и «B». Офисы 
класса А - помещения, отличающиеся высоким уровнем отделки, новейшими 
коммуникациями, хорошей организацией охраны, системами безопасности. Среди них: БЦ 
«Сити-Lux», «Авеню», «Линкор» и другие. 

Описание локального местоположения объектов оценки

Местоположение здания, в котором расположены 
нижеприведенной картосхеме.

Рисунок 2. Схема расположения 

Здание, в котором 
расположены 
объекты оценки  
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«Премьер Палас» на наб. Адмирала Лазарева, жилой комплекс «Дом с мансардой» на 
Большой Зелениной, "Идеальный мир" на Ждановской. 

ь Петроградского района: Здесь довольно много элитных кварталов. В районе 
расположено много культурно-досуговых и спортивных центров: Ленинградский зоопарк, 

холл, кинотеатр «Мираж-синема», дворец спорта «Юбилейный», 

 

В Петроградском районе предлагается недвижимость любого класса. Здесь возведена 
ультрасовременная застройка – красивые удобные бизнес
реструктуризированные здания старой архитектуры.  

центров Петроградского района располагается на Большом, 
Каменоостровском и Чкаловском проспектах. Преимуществом расположения является 
непосредственная близость всех бизнес-центров Петроградского района к центру города и 
важнейшим государственным учреждениям. 

центры Петроградского района, как правило, относятся к классам «A» и «B». Офисы 
помещения, отличающиеся высоким уровнем отделки, новейшими 

коммуникациями, хорошей организацией охраны, системами безопасности. Среди них: БЦ 
инкор» и другие.  

Описание локального местоположения объектов оценки 

здания, в котором расположены объекты оценки
нижеприведенной картосхеме. 

Схема расположения здания, в котором расположены объект

Здание, в котором 
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«Премьер Палас» на наб. Адмирала Лазарева, жилой комплекс «Дом с мансардой» на 

ь Петроградского района: Здесь довольно много элитных кварталов. В районе 
досуговых и спортивных центров: Ленинградский зоопарк, 

синема», дворец спорта «Юбилейный», 

В Петроградском районе предлагается недвижимость любого класса. Здесь возведена 
красивые удобные бизнес-центры, а также 

троградского района располагается на Большом, 
Каменоостровском и Чкаловском проспектах. Преимуществом расположения является 

центров Петроградского района к центру города и 

центры Петроградского района, как правило, относятся к классам «A» и «B». Офисы 
помещения, отличающиеся высоким уровнем отделки, новейшими 

коммуникациями, хорошей организацией охраны, системами безопасности. Среди них: БЦ 

оценки, отмечено на 

 

объекты оценки 
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Дислокация оцениваемых объектов

Объекты оценки расположены в квартале, ограниченном 
рекой Ждановка. В ближайшем окружении объектов преобладает жилая и общест
деловая застройка. 

Описание микрорайона 

В настоящее время социальная инфраструктура микрорайона развита на 
Ближайшее окружение представлено
институтом прикладной астрономии, центром 
гимнастики, спортивной школой «Балтика», Петровским парком, малой спортивной ареной 
«Петровский», стадионом «Петровский», магазинами продуктов «ВкусВилл», «Юниверс», 
аптеками, банкоматами. 

Транспортная доступность 

Доступность общественным транспортом может быть охарактеризована как 
остановки общественного транспорта 
расстояние до ближайшей станци

Интенсивность пешеходных потоков непосредственно возле объект
транспортных потоков – средняя
крупной транспортной магистрал

Объекты расположены на крупн

Доступность объектов оценки 

Условия подъезда  

Подъезд к объектам оценки осуществляется по 
покрытия в рассматриваемом микрорайоне хорошее. Состояние 
хорошее. Условия парковки – 

8.2. ОПИСАНИЕ КОЛИЧЕСТВЕН

Описание здания, в котором расположены объекты оценки 

Описание здания составлено по данным сайта https://rosreestr.gov.ru/.

Показатель 

Местоположение 
Российская Федерация, г. Санкт

Кадастровый номер здания 
Год ввода в эксплуатацию 
Материал стен 
Этажность 
Подземная этажность 
Общая площадь здания, кв. м 
Кадастровая стоимость, руб. 
Назначение 
Состояние2 

                                                             
2 Оценщик использует следующую градацию состояния 
Москва, "Финансы и статистика", 2003 г.): 
«Отличное» - здание новое, построенное (реконструированное или в котором произведен капитальный ремонт) не более 10 лет 
назад. Повреждений и деформаций нет. Нет также следов устранения дефектов. 
«Нормальное» - здание, построенное (реконструированное или в котором произведен капитальный ремонт) более 10 лет назад. 
Повреждений и дефектов, в том числе и искривлений, нет. Имеются местами следы раз
трещин в простенках и перемычках. 
«Удовлетворительное» - здание, построенное (реконструированное или в котором произведен капитальный ремонт) более 10 лет 
назад. Имеется много следов ремонтов, трещин и участков наружн
следы их ликвидации. Износ кладки стен характеризуется трещинами между блоками.
«Аварийное» - Имеются открытые трещины различного происхождения, в том числе от износа и перегрузки кладки поперек 
кирпичей. Большое искривление горизонтальных линий и местами отклонение стен от вертикали.
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Дислокация оцениваемых объектов 

Объекты оценки расположены в квартале, ограниченном Петровским пр.
В ближайшем окружении объектов преобладает жилая и общест

В настоящее время социальная инфраструктура микрорайона развита на 
Ближайшее окружение представлено: медцентром Ngc, детскими садами №№
институтом прикладной астрономии, центром образования № 173, центром художественной 
гимнастики, спортивной школой «Балтика», Петровским парком, малой спортивной ареной 
«Петровский», стадионом «Петровский», магазинами продуктов «ВкусВилл», «Юниверс», 

Доступность общественным транспортом может быть охарактеризована как 
остановки общественного транспорта расположены на удалении 260 

станции метрополитена «Спортивная» около 

пешеходных потоков непосредственно возле объект
средняя. Интенсивность транспортных потоков по ближайш

магистрали – Петровскому проспекту – средняя.

крупной транспортной магистрали – Петровском проспекте

оценки автомобильным транспортом - нормальная.

Подъезд к объектам оценки осуществляется по Петровскому пр. Состояние дорожного 
покрытия в рассматриваемом микрорайоне хорошее. Состояние 

 хорошие. 

ОПИСАНИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫХ И КАЧЕСТВЕННЫХ ХАРАКТЕРИСТИК ОБЪЕКТО

расположены объекты оценки  

составлено по данным сайта https://rosreestr.gov.ru/.

Таблица 2. Описание здания 

Характеристика здания  
Российская Федерация, г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский 

проспект, дом 5, строение 1 
78:07:0003152:2154 

2017 
Кирпичные 

11-12 
2 

75 159,3 
5 334 327 778,05 

Жилое 
Отличное 

Оценщик использует следующую градацию состояния зданий (Источник: "Оценка недвижимости" А.Г. Грязновой и М.А. Федотовой, 
 

здание новое, построенное (реконструированное или в котором произведен капитальный ремонт) не более 10 лет 
деформаций нет. Нет также следов устранения дефектов.  

здание, построенное (реконструированное или в котором произведен капитальный ремонт) более 10 лет назад. 
Повреждений и дефектов, в том числе и искривлений, нет. Имеются местами следы различных ремонтов, в том числе небольших 

здание, построенное (реконструированное или в котором произведен капитальный ремонт) более 10 лет 
назад. Имеется много следов ремонтов, трещин и участков наружной отделки. Имеются места искривлений горизонтальных линий и 
следы их ликвидации. Износ кладки стен характеризуется трещинами между блоками. 

Имеются открытые трещины различного происхождения, в том числе от износа и перегрузки кладки поперек 
кирпичей. Большое искривление горизонтальных линий и местами отклонение стен от вертикали. 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

Петровским пр., ул. Ремесленной и 
В ближайшем окружении объектов преобладает жилая и общественно-

В настоящее время социальная инфраструктура микрорайона развита на высоком уровне. 
детскими садами №№ 96, 77, 

173, центром художественной 
гимнастики, спортивной школой «Балтика», Петровским парком, малой спортивной ареной 
«Петровский», стадионом «Петровский», магазинами продуктов «ВкусВилл», «Юниверс», 

Доступность общественным транспортом может быть охарактеризована как хорошая: 
 м от объектов оценки; 

» около 1,5 км.  

пешеходных потоков непосредственно возле объектов – средняя, 
Интенсивность транспортных потоков по ближайшей 

. 

Петровском проспекте. 

нормальная. 

. Состояние дорожного 
покрытия в рассматриваемом микрорайоне хорошее. Состояние подъездных путей – 

АРАКТЕРИСТИК ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

составлено по данным сайта https://rosreestr.gov.ru/. 

Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский 
 

зданий (Источник: "Оценка недвижимости" А.Г. Грязновой и М.А. Федотовой, 

здание новое, построенное (реконструированное или в котором произведен капитальный ремонт) не более 10 лет 

здание, построенное (реконструированное или в котором произведен капитальный ремонт) более 10 лет назад. 
личных ремонтов, в том числе небольших 

здание, построенное (реконструированное или в котором произведен капитальный ремонт) более 10 лет 
ой отделки. Имеются места искривлений горизонтальных линий и 

Имеются открытые трещины различного происхождения, в том числе от износа и перегрузки кладки поперек 
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Показатель 
Инженерные коммуникации 

Рисунок 3. Справочная информация по зданию, в котором распложены объекты оценки (

Описание объектов оценки  

Описания объектов оценки сделан
открытых данных в сети интернет

Осмотр объектов оценки не производился в связи с
Ремонт объектов оценки, по данным Заказчика, не проводился, состояние нормальное 
(стандартный ремонт от застройщика
исходя из предположения о нормальном состоянии объектов оценки (стандартный ремонт от 
застройщика). 

В таблице ниже представлено описание объектов оценки 

                                                                                
«Непригодное» - здание в опасном состоянии. Участки стен разрушены, деформированы в проемах. Трещины по перемычкам, 
простенкам и по всей поверхности стен. Возможны б

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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Характеристика здания  
Все необходимые для эксплуатации

. Справочная информация по зданию, в котором распложены объекты оценки (

объектов оценки сделаны на основании предоставленных Заказ
открытых данных в сети интернет.  

объектов оценки не производился в связи с непредоставлением Заказчиком доступа. 
Ремонт объектов оценки, по данным Заказчика, не проводился, состояние нормальное 
(стандартный ремонт от застройщика). Оценка стоимости объектов оценки производится 
исходя из предположения о нормальном состоянии объектов оценки (стандартный ремонт от 

В таблице ниже представлено описание объектов оценки – машино-мест.

                                                                                                                        
здание в опасном состоянии. Участки стен разрушены, деформированы в проемах. Трещины по перемычкам, 

простенкам и по всей поверхности стен. Возможны большие искривления горизонтальных линий и выпучивание стен.

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

необходимые для эксплуатации 

 

. Справочная информация по зданию, в котором распложены объекты оценки (https://lk.rosreestr.ru/) 

на основании предоставленных Заказчиком документов, 

непредоставлением Заказчиком доступа. 
Ремонт объектов оценки, по данным Заказчика, не проводился, состояние нормальное 

. Оценка стоимости объектов оценки производится 
исходя из предположения о нормальном состоянии объектов оценки (стандартный ремонт от 

мест. 

                                                                                        
здание в опасном состоянии. Участки стен разрушены, деформированы в проемах. Трещины по перемычкам, 

ольшие искривления горизонтальных линий и выпучивание стен. 
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191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), 

 

№ 
п/п 

условный 
№ 

Адрес Кадастровый 

1 206-ММ Российская Федерация, г. Санкт-
Петербург, муниципальный округ 
Петровский, Петровский проспект, 

дом 5, строение 1 

78:07:0003152:2821

2 311-ММ 78:07:0003152:2926

 

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 
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Таблица 3. Описание объектов оценки 

Кадастровый  
номер 

Этаж Площадь, 
кв. м 

Тип  
объекта 

Назначение 
объекта 

Состояние

78:07:0003152:2821 Подвал 
(2 уровень) 

19,1 Помещение Нежилое Нормальное

78:07:0003152:2926 Подвал 
(2 уровень) 

14,8 Помещение Нежилое Нормальное

  

Состояние Инженерно-техническое 
обеспечение 

Нормальное Электроснабжение, теплоснабжение 

Нормальное Электроснабжение, теплоснабжение 
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Ниже приведены поэтажные план

Рисунок 4

8.3. БАЛАНСОВАЯ СТОИМОСТЬ

Данные о балансовой стоимости объектов оценки не предоставлены. Отсутствие данной 
информации не влияет на результат оценки.

8.4. ИНФОРМАЦИЯ О ТЕКУЩЕМ

На дату оценки объекты оценки

8.5. ПОЗИЦИОНИРОВАНИЕ ОБЪ

Оценщик произвел описание местоположения и состояния объектов оценки. Логическим 
результатом данных процедур является позиционирование объектов оценки на рынке 
недвижимости Санкт-Петербурга

Позиционирование объекта – 
того сегмента рынка, к которому может принадлежать объект оценки и, тем самым, 
соответствовать этому сегменту по условиям аренды (в том числе передаваемым правам), 
основному функциональному назначению, физическим размерам, потенциалу 
местоположения и другим ценообразующим характеристикам.

При определении сектора рынка, к которому относятся объекты оценки, были учтены 
следующие факты: 

- Объекты оценки расположены в 

- Объекты изначально спроектированы и построены как паркинг

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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планы с размещением объектов оценки. 

4. Размещение объектов оценки на поэтажном плане 

БАЛАНСОВАЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Данные о балансовой стоимости объектов оценки не предоставлены. Отсутствие данной 
информации не влияет на результат оценки. 

ИНФОРМАЦИЯ О ТЕКУЩЕМ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

оценки не используются. 

ПОЗИЦИОНИРОВАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

ценщик произвел описание местоположения и состояния объектов оценки. Логическим 
результатом данных процедур является позиционирование объектов оценки на рынке 

Петербурга. 

 это определение, по ряду наиболее сущес
того сегмента рынка, к которому может принадлежать объект оценки и, тем самым, 
соответствовать этому сегменту по условиям аренды (в том числе передаваемым правам), 
основному функциональному назначению, физическим размерам, потенциалу 

тоположения и другим ценообразующим характеристикам. 

При определении сектора рынка, к которому относятся объекты оценки, были учтены 

Объекты оценки расположены в подземном паркинге; 

Объекты изначально спроектированы и построены как паркинги;

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

 
на поэтажном плане  

Данные о балансовой стоимости объектов оценки не предоставлены. Отсутствие данной 

ценщик произвел описание местоположения и состояния объектов оценки. Логическим 
результатом данных процедур является позиционирование объектов оценки на рынке 

это определение, по ряду наиболее существенных признаков, 
того сегмента рынка, к которому может принадлежать объект оценки и, тем самым, 
соответствовать этому сегменту по условиям аренды (в том числе передаваемым правам), 
основному функциональному назначению, физическим размерам, потенциалу 

При определении сектора рынка, к которому относятся объекты оценки, были учтены 

и; 
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- Здание, в котором расположены объекты оценки, расположено в исторической 
части города, где существует проблема нехватки 

- Состояние отделки – нормальное

- Объекты обеспеченны необходимыми

- Текущее использование 

Учитывая перечисленные выше факторы объекты оценки
машино-места (паркинги). 

Таким образом, объекты оценки 

8.6. ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАР
СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ

Других факторов и характеристик, относящихся к объектам оценки, существенно влияющих 
на величину их рыночной (справедлив

 

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
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Здание, в котором расположены объекты оценки, расположено в исторической 
части города, где существует проблема нехватки парковочных мест;

нормальное; 

Объекты обеспеченны необходимыми для эксплуатации коммуникациями;

ание – не используются. 

Учитывая перечисленные выше факторы объекты оценки можно позиционировать как 

Таким образом, объекты оценки можно позиционировать как машино-места (паркинги).

ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К 
СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ИХ СТОИМОСТЬ 

Других факторов и характеристик, относящихся к объектам оценки, существенно влияющих 
справедливой) стоимости Оценщиком не обнаружено.

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

Здание, в котором расположены объекты оценки, расположено в исторической 
парковочных мест; 

коммуникациями; 

можно позиционировать как 

места (паркинги). 

ИЕСЯ К ОБЪЕКТАМ ОЦЕНКИ, 

Других факторов и характеристик, относящихся к объектам оценки, существенно влияющих 
стоимости Оценщиком не обнаружено. 
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9. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ

На рыночную (справедливую)
общая макроэкономическая ситуация в стране и локальная ситуация, сложившаяся в регионе 
расположения объектов. Ниже приведен крат
России, социально-экономическое положение 
Санкт-Петербурга. 

Согласно п. 10 ч. V ФСО № 7 для определения стоимости недвижимости оценщик исследует 
рынок в тех его сегментах, к 
объектов и другие виды использования, необходимые для определения 

Проведенное в разделе 8.5
определило, что оцениваемые объекты можно
Петербурга. 

9.1. МАКРОЭКОНОМИЧЕСКАЯ С

Основные показатели социально
2023 г.3 представлены ниже в таблицах.

Таблица 4.Основные показатели развития экономики 

Показатель 

Валовой внутренний продукт, млрд руб. 
Инвестиции в основной капитал, млрд руб.
Реальные располагаемые денежные доходы

1) Первая оценка 

2) Оценка. 

Таблица 5. Основные показатели развития экономики на ноябрь 2023 г.

Показатель 

Индекс выпуска товаров и услуг по 
базовым видам экономической 
деятельности 
Индекс промышленного производства 
Продукция сельского хозяйства, млрд 
рублей 
Ввод в действие жилых домов, млн м2 
общей площади жилых помещений 
Грузооборот транспорта, млрд т-км 

в том числе железнодорожного транспорта 

Оборот розничной торговли, млрд рублей 
Объем платных услуг населению, млрд 
рублей 
Индекс потребительских цен 
Индекс цен производителей 
промышленных товаров 
Общая численность безработных (в 
возрасте 15 лет и старше), млн человек 
Численность официально 
зарегистрированных безработных (по 

                                                             
3https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn
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ОВ ОЦЕНКИ, ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТ
ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

) стоимость объектов оценки существенное влияние оказывает 
общая макроэкономическая ситуация в стране и локальная ситуация, сложившаяся в регионе 
расположения объектов. Ниже приведен краткий анализ макроэкономической ситуации в 

экономическое положение Санкт-Петербурга, анализ рынка

Согласно п. 10 ч. V ФСО № 7 для определения стоимости недвижимости оценщик исследует 
рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваем

и другие виды использования, необходимые для определения 

5 данного Отчета позиционирование оцениваемых объектов 
определило, что оцениваемые объекты можно позиционировать на рынке

МАКРОЭКОНОМИЧЕСКАЯ СИТУАЦИЯ В РОССИИ. 

Источники информации: http://www.gks.ru, http://www.cbr.ru

Основные показатели социально-экономического положения России в 
е в таблицах. 

.Основные показатели развития экономики в январе-ноябре 2023 г.

Январь- сентябрь 
2023 г. 

В % 
к январю-

2023

119 542,81) 103,0
Инвестиции в основной капитал, млрд руб. 20 017,8 110,0

располагаемые денежные доходы  104,8

 

 

 

 

Основные показатели развития экономики на ноябрь 2023 г.

Ноябрь 
2023 г. 

В % к Январь-
ноябрь 

2023 г. в % 
к январю-

ноябрю 2022 
г. 

Справочно 

ноябрю 
2022 г. 

октябрю 
2023 г. 

ноябрю
2021 г.

 104,8 95,1 105,1 98,4

 104,3 101,1 103,6 99,6

686,8 76,1 44,2 98,4 109,3

7,0 128,9 108,5 100,0 61,3

463,8 100,6 96,2 99,4 94,7

 216,8 97,8 97,3 100,6 98,0

4 195,2 110,5 98,2 105,9 92,1

1 280,8 104,2 99,3 104,3 103,4

 107,5 101,1 105,7 112,0

 121,9 99,9 102,7 98,1

2,2 81,4 100,4 81,3 84,9

0,4 75,7 100,5 76,0 70,0

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-09-2023.pdf 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
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ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ 

стоимость объектов оценки существенное влияние оказывает 
общая макроэкономическая ситуация в стране и локальная ситуация, сложившаяся в регионе 

кий анализ макроэкономической ситуации в 
, анализ рынка паркингов 

Согласно п. 10 ч. V ФСО № 7 для определения стоимости недвижимости оценщик исследует 
которым относятся фактическое использование оцениваемых 

и другие виды использования, необходимые для определения их стоимости. 

данного Отчета позиционирование оцениваемых объектов 
позиционировать на рынке паркингов Санкт-

Источники информации: http://www.gks.ru, http://www.cbr.ru 

России в январе - ноябре 

ноябре 2023 г. 

В %  
-сентябрю 

2023 г. 

Справочно  
январь – сентябрь 

2022 г. в % к 
январю- сентябрю 

2021 г. 
103,0 98,2 
110,0 105,4 
104,82) 98,7 

Основные показатели развития экономики на ноябрь 2023 г. 

Справочно ноябрь 
2022 г. в % к 

Справочно: 
январь-

ноябрь 2022 
г. в % к 
январю- 
ноябрю 
2021 г. 

ноябрю 
2021 г. 

октябрю 
2022 г. 

98,4 97,9 99,6 

99,6 102,1 100,9 

109,3 61,2 111,5 

61,3 62,8 114,9 

94,7 98,4 97,9 

98,0 99,1 99,9 

92,1 100,1 94,0 

103,4 100,8 106,0 

112,0 100,4 113,9 

98,1 99,6 112,8 

84,9 94,8 80,9 

70,0 97,9 47,5 
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Показатель 

данным Роструда), млн человек 

Таблица 

Показатель Октябрь
2023 г.

Среднемесячная начисленная 
заработная плата работников 
организаций: 
номинальная, рублей 73 830
реальная 

Производство ВВП 

Объем ВВП России за III квартал 2023 г. составил в текущих ценах 44151,3 млрд
Индекс его физического объема относительно III квартала 2022 г. составил

Индекс дефлятор ВВП за III квартал 2023 г. по отношению к ценам III квартала 2022 г. 
составил 109,4%. Объем ВВП России за январь
119542,8 млрд рублей. 

Индекс его физического объема относительно января
Индекс-дефлятор ВВП за январь
2022 г. составил 104,4%. 

Промышленное производство 

Индекс промышленного производства в ноябре 2023 г. по сравнению с соответствующим 
периодом предыдущего года составил 104,3%, в январе

Добыча полезных ископаемых

Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в ноябр
по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 99,6%, в январе
ноябре 2023 г. - 98,9%. 

Обрабатывающие производства

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в 
г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 
ноябре 2023 г. - 107,5%. 

По данным обследования деловой активности в 
4036 организаций обрабатывающих производств (без малых предприятий), значение 
индекса предпринимательской уверенности (с исключением сезонного фактора) составило 
5%. 

Сельское хозяйство 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 
(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в
2023 г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 686,8
январе - ноябре 2023 г. - 8354,2 млрд.

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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Ноябрь 
2023 г. 

В % к Январь-
ноябрь 

2023 г. в % 
к январю-

ноябрю 2022 
г. 

Справочно 

ноябрю 
2022 г. 

октябрю 
2023 г. 

ноябрю
2021 г.

Таблица 6. Основные показатели развития экономики 

Октябрь 
2023 г. 

В % к 
Январь-
октябрь 

2023 г. в % к 
январю-

октябрю 2022 
г. 

Октябрю 
2023 г. 

Сентябр
ю 2023 

г. 

Октябрь

Октябрю
2021 г.

830 117,2 103,9 113,7 113,1 
 109,9 103,0 107,7 100,4 

Объем ВВП России за III квартал 2023 г. составил в текущих ценах 44151,3 млрд
Индекс его физического объема относительно III квартала 2022 г. составил

Индекс дефлятор ВВП за III квартал 2023 г. по отношению к ценам III квартала 2022 г. 
составил 109,4%. Объем ВВП России за январь-сентябрь 2023 г. составил в текущих ц

Индекс его физического объема относительно января-сентября 2022 г. составил 103,0%. 
дефлятор ВВП за январь-сентябрь 2023 г. по отношению к ценам января

 

промышленного производства в ноябре 2023 г. по сравнению с соответствующим 
периодом предыдущего года составил 104,3%, в январе-ноябре 2023 г. 

Добыча полезных ископаемых 

Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в ноябр
по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 99,6%, в январе

Обрабатывающие производства 

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в 
вующим периодом предыдущего года составил 

По данным обследования деловой активности в декабре 2023 г., в котором приняли участие 
организаций обрабатывающих производств (без малых предприятий), значение 

предпринимательской уверенности (с исключением сезонного фактора) составило 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 
(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в
2023 г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 686,8

8354,2 млрд. 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

Справочно ноябрь 
2022 г. в % к 

Справочно: 
январь-

ноябрь 2022 
г. в % к 
январю- 
ноябрю 
2021 г. 

ноябрю 
2021 г. 

октябрю 
2022 г. 

Справочно 
Октябрь 2022 г. Январь-

октябрь 2022 
г. в % к 
январю-

октябрю 2021 
г. 

Октябрю 
2021 г. 

Сентябрю 
2022 г. 

 100,7 112,7 
 100,5 98,7 

Объем ВВП России за III квартал 2023 г. составил в текущих ценах 44151,3 млрд рублей. 
Индекс его физического объема относительно III квартала 2022 г. составил 105,5%. 

Индекс дефлятор ВВП за III квартал 2023 г. по отношению к ценам III квартала 2022 г. 
сентябрь 2023 г. составил в текущих ценах 

сентября 2022 г. составил 103,0%. 
сентябрь 2023 г. по отношению к ценам января-сентября 

промышленного производства в ноябре 2023 г. по сравнению с соответствующим 
г. - 103,6%. 

Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в ноябре 2023 г. 
по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 99,6%, в январе-

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в ноябре 2023 
вующим периодом предыдущего года составил 108,1%, в январе-

2023 г., в котором приняли участие 
организаций обрабатывающих производств (без малых предприятий), значение 

предпринимательской уверенности (с исключением сезонного фактора) составило 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 
(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в ноябре 
2023 г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 686,8 млрд рублей, в 
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Строительство 

Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в ноябре 2023 г. составил 
1442,4 млрд рублей, или 104,8% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего 
периода предыдущего года, в январе

Строительная деятельность. 
программой, утвержденной презид
региональному развитию в Российской Федерации на 2023 г. (с уточнениями на 1
2023 г.), выделены ассигнования в размере 980,1 млрд рублей, из них из федерального 
бюджета – 833,4 млрд рублей, на строительс
приобретение объектов недвижимости и реализацию мероприятий (укрупненных 
инвестиционных проектов) (далее 

Из общего количества объектов по 162 объектам было намечено провести только проектные 
и изыскательские работы. Из 202 объектов, намеченных к вводу в 2023 г., введено в 
эксплуатацию 47 объектов, из них 35 

Из бюджетов субъектов Российской Федерации и прочих источников профинансировано 
102,8 млрд рублей. 

На 1 декабря 2023 г. полностью профинансировано 540 объектов. На 245 объектах (без 
объектов, по которым проводятся проектные и изыскательские работы для строительства 
будущих лет) техническая готовность составляла от 51,0% до 99,9%.

Жилищное строительство. В 
Населением построено 18,1 тыс. жилых домов. Всего построено 114,5 тыс. новых квартир.

В январе-ноябре 2023 г. возведено 11,2 тыс. многоквартирных домов. Населением построено 
383,6 тыс. жилых домов. Всего построено 1192,2 тыс. новых квартир.

Общая площадь жилых помещений в построенных индивидуальными застройщиками жилых 
домах составила 52,3 млн кв. метров, или 56,1% от общего объема жилья, введенного в 
январе-ноябре 2023 года. 

Транспорт 

Грузовые перевозки. В январе
данным, составил 5076,8 млрд тонно
млрд, автомобильного - 350,3 млрд, морского 
воздушного - 1,5 млрд, трубопроводного 

Пассажирские перевозки. Пассажирооборот транспорта общего пользования в январе
2023 г. составил 458,8 млрд пасс.
автомобильного - 85,6 млрд, воздушного 

Торговля 

Оборот розничной торговли в ноябре 2023 г. составил 4195,2 млрд рублей, или 110,5% (в 
сопоставимых ценах) к соответствующему периоду предыдущего года, в январе
г. - 42461,4 млрд рублей, или 105,9%.

В ноябре 2023 г. оборот розничной торговли на 95,6% формировался торгующими 
организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность 
вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 4,4% (в ноябре 2022 г. 
4,9% соответственно). 

Оборот оптовой торговли в ноябре 2023 г. составил 12490,8 млрд рублей, или 119,5% (в 
сопоставимых ценах) к соответствующему месяцу предыдущего года, в январе 

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в ноябре 2023 г. составил 
или 104,8% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего 

периода предыдущего года, в январе-ноябре 2023 г. - 12639,0 млрд рублей, или 107,8%.

Строительная деятельность. В соответствии с федеральной адресной инвестиционной 
программой, утвержденной президиумом (штабом) Правительственной комиссии по 
региональному развитию в Российской Федерации на 2023 г. (с уточнениями на 1
2023 г.), выделены ассигнования в размере 980,1 млрд рублей, из них из федерального 

833,4 млрд рублей, на строительство 914 объектов капитального строительства, 
приобретение объектов недвижимости и реализацию мероприятий (укрупненных 
инвестиционных проектов) (далее - объекты). 

Из общего количества объектов по 162 объектам было намечено провести только проектные 
тельские работы. Из 202 объектов, намеченных к вводу в 2023 г., введено в 

эксплуатацию 47 объектов, из них 35 - на полную мощность, 12 объектов 

Из бюджетов субъектов Российской Федерации и прочих источников профинансировано 

а 1 декабря 2023 г. полностью профинансировано 540 объектов. На 245 объектах (без 
объектов, по которым проводятся проектные и изыскательские работы для строительства 
будущих лет) техническая готовность составляла от 51,0% до 99,9%. 

В ноябре 2023 г. возведено 1,7 тыс. многоквартирных домов. 
Населением построено 18,1 тыс. жилых домов. Всего построено 114,5 тыс. новых квартир.

ноябре 2023 г. возведено 11,2 тыс. многоквартирных домов. Населением построено 
Всего построено 1192,2 тыс. новых квартир. 

Общая площадь жилых помещений в построенных индивидуальными застройщиками жилых 
домах составила 52,3 млн кв. метров, или 56,1% от общего объема жилья, введенного в 

возки. В январе-ноябре 2023 г. грузооборот транспорта, по предварительным 
данным, составил 5076,8 млрд тонно-километров, в том числе железнодорожного 

350,3 млрд, морского - 43,0 млрд, внутреннего водного 
1,5 млрд, трубопроводного - 2199,9 млрд тонно-километров.

Пассажирские перевозки. Пассажирооборот транспорта общего пользования в январе
2023 г. составил 458,8 млрд пасс.-километров, в том числе железнодорожного 

85,6 млрд, воздушного - 244,5 млрд пасс.-километров.

Оборот розничной торговли в ноябре 2023 г. составил 4195,2 млрд рублей, или 110,5% (в 
сопоставимых ценах) к соответствующему периоду предыдущего года, в январе

ей, или 105,9%. 

В ноябре 2023 г. оборот розничной торговли на 95,6% формировался торгующими 
организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность 
вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 4,4% (в ноябре 2022 г. 

Оборот оптовой торговли в ноябре 2023 г. составил 12490,8 млрд рублей, или 119,5% (в 
сопоставимых ценах) к соответствующему месяцу предыдущего года, в январе 
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Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в ноябре 2023 г. составил 
или 104,8% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего 

12639,0 млрд рублей, или 107,8%. 

В соответствии с федеральной адресной инвестиционной 
иумом (штабом) Правительственной комиссии по 

региональному развитию в Российской Федерации на 2023 г. (с уточнениями на 1 декабря 
2023 г.), выделены ассигнования в размере 980,1 млрд рублей, из них из федерального 

тво 914 объектов капитального строительства, 
приобретение объектов недвижимости и реализацию мероприятий (укрупненных 

Из общего количества объектов по 162 объектам было намечено провести только проектные 
тельские работы. Из 202 объектов, намеченных к вводу в 2023 г., введено в 

на полную мощность, 12 объектов - частично. 

Из бюджетов субъектов Российской Федерации и прочих источников профинансировано 

а 1 декабря 2023 г. полностью профинансировано 540 объектов. На 245 объектах (без 
объектов, по которым проводятся проектные и изыскательские работы для строительства 

 

ноябре 2023 г. возведено 1,7 тыс. многоквартирных домов. 
Населением построено 18,1 тыс. жилых домов. Всего построено 114,5 тыс. новых квартир. 

ноябре 2023 г. возведено 11,2 тыс. многоквартирных домов. Населением построено 
 

Общая площадь жилых помещений в построенных индивидуальными застройщиками жилых 
домах составила 52,3 млн кв. метров, или 56,1% от общего объема жилья, введенного в 

ноябре 2023 г. грузооборот транспорта, по предварительным 
километров, в том числе железнодорожного - 2428,8 

43,0 млрд, внутреннего водного - 53,3 млрд, 
километров. 

Пассажирские перевозки. Пассажирооборот транспорта общего пользования в январе-ноябре 
километров, в том числе железнодорожного - 127,9 млрд, 

километров. 

Оборот розничной торговли в ноябре 2023 г. составил 4195,2 млрд рублей, или 110,5% (в 
сопоставимых ценах) к соответствующему периоду предыдущего года, в январе-ноябре 2023 

В ноябре 2023 г. оборот розничной торговли на 95,6% формировался торгующими 
организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность 
вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 4,4% (в ноябре 2022 г. - 95,1% и 

Оборот оптовой торговли в ноябре 2023 г. составил 12490,8 млрд рублей, или 119,5% (в 
сопоставимых ценах) к соответствующему месяцу предыдущего года, в январе - ноябре 2023 
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г. - 122621,4 млрд рублей, или 110,5%. На долю субъектов мал
ноябре 2023 г. приходилось 27,9% оборота оптовой торговли. 

В ноябре 2023 г. составил 12490,8 млрд рублей, или 119,5% (в сопоставимых ценах) к 
соответствующему месяцу предыдущего года, в январе 
рублей, или 110,5%. На долю субъектов малого предпринимательства в ноябре 2023 г. 
приходилось 27,9% оборота оптовой торговли.

Потребительские цены 

В ноябре 2023г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 
101,1%, в том числе на продовольственные товары 
100,5%, услуги - 101,2%. 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен, вызванные 
сезонными и административными факторами, в ноябре 2023 г. составил 101,0%, с начала 
года - 106,4% (в ноябре 2022 г. 

В ноябре 2023 г. цены на продовольственные товары выросли на 1,6% (в ноябре 2022
0,4 %). 

Цены на непродовольственные товары в ноябре 2023 г. увеличились на 0,5% (в ноябре 2022 
г. - на 0,1 %). 

Цены и тарифы на услуги в ноябре 2023 г. выросли на 1,2% (в ноябре 2022 г. 

Цены производителей 

Индекс цен производителей промышленных товаров в ноябре 2023 г. относительно 
предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 
полезных ископаемых - 98,8%, в обрабатывающих производствах 
электрической энергией, газом и паром; кондиционировании воздуха 
водоснабжении; водоотведении, организации сбора и утилизации отходов, деятельности по 
ликвидации загрязнений - 100,3 %.

В ноябре 2023 г. индекс цен производителей с
предварительным данным, составил 102,2%, в том числе в растениеводстве 
животноводстве - 102,2 %. 

В ноябре 2023 г. сводный индекс цен на продукцию (затраты, услуги) инвестиционного 
назначения, по предварительным
производителей на строительную продукцию 
оборудования инвестиционного назначения 
инвестиционного назначения -

С апреля 2022 г. по март 2023 г. информация о сводном индексе цен на продукцию (затраты, 
услуги) инвестиционного назначения и индексе цен приобретения машин и оборудования 
инвестиционного назначения рассчитана без учета влияния валютного курса на цены 
приобретения импортных машин и оборудования инвестиционного назначения.

Индекс тарифов на грузовые перевозки в среднем по всем видам транспорта в ноябре 2023 
г., по предварительным данным, составил 104,3 %.

Уровень жизни населения 

Заработная плата. Среднемесячна
октябре 2023 г. составила 73
предыдущего года увеличилась на 17,2 %.
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122621,4 млрд рублей, или 110,5%. На долю субъектов малого предпринимательства в 
ноябре 2023 г. приходилось 27,9% оборота оптовой торговли.  

В ноябре 2023 г. составил 12490,8 млрд рублей, или 119,5% (в сопоставимых ценах) к 
соответствующему месяцу предыдущего года, в январе - ноябре 2023 г. 

блей, или 110,5%. На долю субъектов малого предпринимательства в ноябре 2023 г. 
приходилось 27,9% оборота оптовой торговли. 

В ноябре 2023г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 
одовольственные товары - 101,6%, непродовольственные товары 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен, вызванные 
сезонными и административными факторами, в ноябре 2023 г. составил 101,0%, с начала 

106,4% (в ноябре 2022 г. - 100,2%, с начала года - 114,3 %).  

а продовольственные товары выросли на 1,6% (в ноябре 2022

Цены на непродовольственные товары в ноябре 2023 г. увеличились на 0,5% (в ноябре 2022 

Цены и тарифы на услуги в ноябре 2023 г. выросли на 1,2% (в ноябре 2022 г. 

Индекс цен производителей промышленных товаров в ноябре 2023 г. относительно 
предыдущего месяца, по предварительным данным, составил - 99,9%, из него в добыче 

98,8%, в обрабатывающих производствах - 100,5%
электрической энергией, газом и паром; кондиционировании воздуха 
водоснабжении; водоотведении, организации сбора и утилизации отходов, деятельности по 

100,3 %. 

В ноябре 2023 г. индекс цен производителей сельскохозяйственной продукции, по 
предварительным данным, составил 102,2%, в том числе в растениеводстве 

В ноябре 2023 г. сводный индекс цен на продукцию (затраты, услуги) инвестиционного 
назначения, по предварительным данным, составил 99,1%, в том числе индекс цен 
производителей на строительную продукцию - 99,9%, индекс цен приобретения машин и 
оборудования инвестиционного назначения - 97,3%, на прочую продукцию (затраты, услуги) 

- 101,1%. 

апреля 2022 г. по март 2023 г. информация о сводном индексе цен на продукцию (затраты, 
услуги) инвестиционного назначения и индексе цен приобретения машин и оборудования 
инвестиционного назначения рассчитана без учета влияния валютного курса на цены 

етения импортных машин и оборудования инвестиционного назначения.

Индекс тарифов на грузовые перевозки в среднем по всем видам транспорта в ноябре 2023 
г., по предварительным данным, составил 104,3 %. 

Заработная плата. Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в 
октябре 2023 г. составила 73 830 рублей и по сравнению с соответствующим периодом 
предыдущего года увеличилась на 17,2 %. 
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ого предпринимательства в 

В ноябре 2023 г. составил 12490,8 млрд рублей, или 119,5% (в сопоставимых ценах) к 
ноябре 2023 г. – 122 621,4 млрд 

блей, или 110,5%. На долю субъектов малого предпринимательства в ноябре 2023 г. 

В ноябре 2023г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 
101,6%, непродовольственные товары - 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен, вызванные 
сезонными и административными факторами, в ноябре 2023 г. составил 101,0%, с начала 

а продовольственные товары выросли на 1,6% (в ноябре 2022 г. - на 

Цены на непродовольственные товары в ноябре 2023 г. увеличились на 0,5% (в ноябре 2022 

Цены и тарифы на услуги в ноябре 2023 г. выросли на 1,2% (в ноябре 2022 г. - на 0,8%).  

Индекс цен производителей промышленных товаров в ноябре 2023 г. относительно 
99,9%, из него в добыче 

100,5%, в обеспечении 
электрической энергией, газом и паром; кондиционировании воздуха - 98,2%, в 
водоснабжении; водоотведении, организации сбора и утилизации отходов, деятельности по 

ельскохозяйственной продукции, по 
предварительным данным, составил 102,2%, в том числе в растениеводстве - 102,2%, в 

В ноябре 2023 г. сводный индекс цен на продукцию (затраты, услуги) инвестиционного 
данным, составил 99,1%, в том числе индекс цен 

99,9%, индекс цен приобретения машин и 
97,3%, на прочую продукцию (затраты, услуги) 

апреля 2022 г. по март 2023 г. информация о сводном индексе цен на продукцию (затраты, 
услуги) инвестиционного назначения и индексе цен приобретения машин и оборудования 
инвестиционного назначения рассчитана без учета влияния валютного курса на цены 

етения импортных машин и оборудования инвестиционного назначения. 

Индекс тарифов на грузовые перевозки в среднем по всем видам транспорта в ноябре 2023 

я начисленная заработная плата работников организаций в 
830 рублей и по сравнению с соответствующим периодом 
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Пенсии. В ноябре 2023 г. средний размер назначенных пенсий составил 19
сравнению с ноябрем 2022 г. увеличился на 5,9 %.

Занятость и безработица 

Численность рабочей силы в возрасте 15 лет и старше в ноябре 2023 г. составила 76,3
человек, из них 74,0 млн 
деятельностью и 2,2 млн человек 
не имели работы или доходного занятия, искали работу и были готовы приступить к ней в 
обследуемую неделю). 

Занятость населения. Уровень занятости населения (доля занятого населения в общей 
численности населения соответствующего возраста) в возрасте 15 лет и старше в ноябре 
2023 г. составил 61,1 %.  

Среди занятых доля женщин в ноябре составила 48,8%. Уровень занятости с
(56,4%) ниже уровня занятости городских жителей (62,7%).

Безработица. В ноябре 2023 г. 2,2 млн человек в возрасте 15 лет и старше 
классифицировались как безработные (в соответствии с методологией Международной 
Организации Труда).  

Уровень безработицы населения в возрасте 15 лет и старше в
(без исключения сезонного фактора).

Демография 

По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 ноября 2023 г. 
составила 146,2 млн человек. С начала 
тыс. человек, или на 0,15% (за аналогичный период предыдущего года 
505,8 тыс. человек, или на 0,34%). Миграционный прирост на 45,4% компенсировал 
естественную убыль населения.

Естественный прирост населения в январе
Российской Федерации, в январе

В январе-октябре 2023 г. в обмене населением практически со всеми государствами 
участниками СНГ отмечается увеличение миграционного прироста. Сокращение прироста 
наблюдается в миграционном обмене с Украиной 
соответствующим периодом предыдущего года.

Инфляция 

Инфляция в России в ноябре 2023 года составила 1,11% после
сентябре, 0,28% в августе, 0,63% в июле, 0,37% в июне, 0,31% в мае, 0,38% в апреле, 
0,37% в марте, 0,46% в феврале и 0,84% в январе, сообщил в пятницу Росстат.

За январь-ноябрь 2023 года цены в РФ выросли на 6,64

Годовая инфляция, данным Росстата, в ноябре 2023 года ускорилась до 7,48% (аналитики 
ожидали около 7,6%) с 6,69% на конец октября, 6,00% на конец сентября, 5,15% на конец 
августа, 4,30% на конец июля, 3,25% на конец июня, 2,51% на конец мая, 2,31% на конец 
апреля, 3,51% на конец марта после 10,99% на конец февраля, 11,77% на конец января и 
11,94% на конец декабря 2022 года

                                                             
4https://www.interfax.ru/business/935458 

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 

 37 

Пенсии. В ноябре 2023 г. средний размер назначенных пенсий составил 19
сравнению с ноябрем 2022 г. увеличился на 5,9 %. 

Численность рабочей силы в возрасте 15 лет и старше в ноябре 2023 г. составила 76,3
 человек классифицировались как занятые экономической 

деятельностью и 2,2 млн человек - как безработные, соответствующие критериям МОТ (т.е. 
не имели работы или доходного занятия, искали работу и были готовы приступить к ней в 

ь населения. Уровень занятости населения (доля занятого населения в общей 
численности населения соответствующего возраста) в возрасте 15 лет и старше в ноябре 

Среди занятых доля женщин в ноябре составила 48,8%. Уровень занятости с
(56,4%) ниже уровня занятости городских жителей (62,7%). 

Безработица. В ноябре 2023 г. 2,2 млн человек в возрасте 15 лет и старше 
классифицировались как безработные (в соответствии с методологией Международной 

езработицы населения в возрасте 15 лет и старше в ноябре 2023 г. составил 2,9 % 
(без исключения сезонного фактора). 

По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 ноября 2023 г. 
составила 146,2 млн человек. С начала года численность населения сократилась на 215,5 
тыс. человек, или на 0,15% (за аналогичный период предыдущего года 
505,8 тыс. человек, или на 0,34%). Миграционный прирост на 45,4% компенсировал 
естественную убыль населения. 

ирост населения в январе-октябре 2023 г. зафиксирован в 15
Российской Федерации, в январе-октябре 2022 г. - в 12 субъектах Российской Федерации.

октябре 2023 г. в обмене населением практически со всеми государствами 
ечается увеличение миграционного прироста. Сокращение прироста 

наблюдается в миграционном обмене с Украиной - на 19,8 тыс. человек по сравнению с 
соответствующим периодом предыдущего года. 

Инфляция в России в ноябре 2023 года составила 1,11% после 0,83% в октябре, 0,87% в 
сентябре, 0,28% в августе, 0,63% в июле, 0,37% в июне, 0,31% в мае, 0,38% в апреле, 
0,37% в марте, 0,46% в феврале и 0,84% в январе, сообщил в пятницу Росстат.

ноябрь 2023 года цены в РФ выросли на 6,64%. 

данным Росстата, в ноябре 2023 года ускорилась до 7,48% (аналитики 
ожидали около 7,6%) с 6,69% на конец октября, 6,00% на конец сентября, 5,15% на конец 
августа, 4,30% на конец июля, 3,25% на конец июня, 2,51% на конец мая, 2,31% на конец 
апреля, 3,51% на конец марта после 10,99% на конец февраля, 11,77% на конец января и 
11,94% на конец декабря 2022 года4. 
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Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 
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Пенсии. В ноябре 2023 г. средний размер назначенных пенсий составил 19 626 рублей и по 

Численность рабочей силы в возрасте 15 лет и старше в ноябре 2023 г. составила 76,3 млн 
человек классифицировались как занятые экономической 

как безработные, соответствующие критериям МОТ (т.е. 
не имели работы или доходного занятия, искали работу и были готовы приступить к ней в 

ь населения. Уровень занятости населения (доля занятого населения в общей 
численности населения соответствующего возраста) в возрасте 15 лет и старше в ноябре 

Среди занятых доля женщин в ноябре составила 48,8%. Уровень занятости сельских жителей 

Безработица. В ноябре 2023 г. 2,2 млн человек в возрасте 15 лет и старше 
классифицировались как безработные (в соответствии с методологией Международной 

ноябре 2023 г. составил 2,9 % 

По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 ноября 2023 г. 
года численность населения сократилась на 215,5 

тыс. человек, или на 0,15% (за аналогичный период предыдущего года - уменьшилась на 
505,8 тыс. человек, или на 0,34%). Миграционный прирост на 45,4% компенсировал 

октябре 2023 г. зафиксирован в 15 субъектах 
в 12 субъектах Российской Федерации. 

октябре 2023 г. в обмене населением практически со всеми государствами - 
ечается увеличение миграционного прироста. Сокращение прироста 

на 19,8 тыс. человек по сравнению с 

0,83% в октябре, 0,87% в 
сентябре, 0,28% в августе, 0,63% в июле, 0,37% в июне, 0,31% в мае, 0,38% в апреле, 
0,37% в марте, 0,46% в феврале и 0,84% в январе, сообщил в пятницу Росстат. 

данным Росстата, в ноябре 2023 года ускорилась до 7,48% (аналитики 
ожидали около 7,6%) с 6,69% на конец октября, 6,00% на конец сентября, 5,15% на конец 
августа, 4,30% на конец июля, 3,25% на конец июня, 2,51% на конец мая, 2,31% на конец 
апреля, 3,51% на конец марта после 10,99% на конец февраля, 11,77% на конец января и 
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Ставка рефинансирования 

Ставка рефинансирования составляет 16,0 %, что соответствует значению ключевой ставки 
Банка России с 18.12.2023 г. (Информация Банка России от 15.12.2023 г., Указание Банка 
России от 11.12.2015 г. № 3894 У «О ставке рефинансирования Банка России и ключевой 
ставке Банка России»)5. 

Выводы: 

- Индекс промышленного производства в ноябре 2023 г. по сравнению с 
соответствующим периодом предыдущего года составил 104,3%, в январе
2023 г. - 103,6%. 

- Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в 
ноябре 2023 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 
составил 99,6%, в январе

- Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в 
ноябре 2023 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 
составил 108,1%, в январе

- Объем производства продукции сельского хо
(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства 
населения) в ноябре 2023 г. в действующих ценах, по предварительной оценке, 
составил 686,8 млрд рублей, в январе 

- Объем работ, выполненных по виду деятельности
2023 г. составил 1442,4 млрд рублей, или 104,8% (в сопоставимых ценах) к 
уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе
12639,0 млрд рублей, или 107,8%.

- В январе-ноябре 2023 г. возведено 11,2 тыс. многоквартирных домов. Населением 
построено 383,6 тыс. жилых домов. Всего построено 1192,2 тыс. новых квартир.

- В январе-ноябре 2023 г. грузооборот транспорта, по предварительным данным, 
составил 5076,8 млрд тонно
2428,8 млрд, автомобильного 
водного - 53,3 млрд, воздушного 
километров. 

- Пассажирооборот транспорта общего пользования в январе
составил 458,8 млрд пасс.
127,9 млрд, автомобильного 
километров. 

- Оборот розничной торговли в ноябре 2023 г. составил 4195,2 млрд рублей, или 
110,5% (в сопоставимых ценах) к соответствующему периоду предыдущего года, в 
январе-ноябре 2023 г. -

- Оборот оптовой торговли в ноябре 2023 г. составил 12490,8 млрд рублей, или 
119,5% (в сопоставимых ценах) к соответствующему месяцу пре
январе-ноябре 2023 г. -

- В ноябре 2023г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских 
цен составил 101,1%, в том числе на продовольственные товары 
непродовольственные товары 

                                                             
5https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_464519/
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Ставка рефинансирования составляет 16,0 %, что соответствует значению ключевой ставки 
г. (Информация Банка России от 15.12.2023 г., Указание Банка 

России от 11.12.2015 г. № 3894 У «О ставке рефинансирования Банка России и ключевой 

Индекс промышленного производства в ноябре 2023 г. по сравнению с 
щим периодом предыдущего года составил 104,3%, в январе

Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в 
г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

составил 99,6%, в январе-ноябре 2023 г. - 98,9%. 

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в 
ноябре 2023 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 
составил 108,1%, в январе- ноябре 2023 г. - 107,5%. 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 
(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства 
населения) в ноябре 2023 г. в действующих ценах, по предварительной оценке, 

рублей, в январе - ноябре 2023 г. - 8354,2 млрд.

бот, выполненных по виду деятельности "Строительство", в ноябре 
г. составил 1442,4 млрд рублей, или 104,8% (в сопоставимых ценах) к 

уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе
12639,0 млрд рублей, или 107,8%. 

оябре 2023 г. возведено 11,2 тыс. многоквартирных домов. Населением 
построено 383,6 тыс. жилых домов. Всего построено 1192,2 тыс. новых квартир.

ноябре 2023 г. грузооборот транспорта, по предварительным данным, 
составил 5076,8 млрд тонно-километров, в том числе железнодорожного 

млрд, автомобильного - 350,3 млрд, морского - 43,0 млрд, внутреннего 
53,3 млрд, воздушного - 1,5 млрд, трубопроводного - 2199,9

Пассажирооборот транспорта общего пользования в январе-
составил 458,8 млрд пасс.-километров, в том числе желез

млрд, автомобильного - 85,6 млрд, воздушного - 244,5 млрд пасс.

Оборот розничной торговли в ноябре 2023 г. составил 4195,2 млрд рублей, или 
поставимых ценах) к соответствующему периоду предыдущего года, в 

- 42461,4 млрд рублей, или 105,9%. 

Оборот оптовой торговли в ноябре 2023 г. составил 12490,8 млрд рублей, или 
119,5% (в сопоставимых ценах) к соответствующему месяцу пре

- 122621,4 млрд рублей, или 110,5%. 

В ноябре 2023г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских 
цен составил 101,1%, в том числе на продовольственные товары 
непродовольственные товары - 100,5%, услуги - 101,2%. 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_464519/ 
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Ставка рефинансирования составляет 16,0 %, что соответствует значению ключевой ставки 
г. (Информация Банка России от 15.12.2023 г., Указание Банка 

России от 11.12.2015 г. № 3894 У «О ставке рефинансирования Банка России и ключевой 

Индекс промышленного производства в ноябре 2023 г. по сравнению с 
щим периодом предыдущего года составил 104,3%, в январе-ноябре 

Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в 
г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в 
ноябре 2023 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

зяйства всех сельхозпроизводителей 
(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства 
населения) в ноябре 2023 г. в действующих ценах, по предварительной оценке, 

8354,2 млрд. 

"Строительство", в ноябре 
г. составил 1442,4 млрд рублей, или 104,8% (в сопоставимых ценах) к 

уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-ноябре 2023 г. - 

оябре 2023 г. возведено 11,2 тыс. многоквартирных домов. Населением 
построено 383,6 тыс. жилых домов. Всего построено 1192,2 тыс. новых квартир. 

ноябре 2023 г. грузооборот транспорта, по предварительным данным, 
числе железнодорожного - 

43,0 млрд, внутреннего 
2199,9 млрд тонно-

- ноябре 2023 г. 
километров, в том числе железнодорожного - 

244,5 млрд пасс.-

Оборот розничной торговли в ноябре 2023 г. составил 4195,2 млрд рублей, или 
поставимых ценах) к соответствующему периоду предыдущего года, в 

Оборот оптовой торговли в ноябре 2023 г. составил 12490,8 млрд рублей, или 
119,5% (в сопоставимых ценах) к соответствующему месяцу предыдущего года, в 

В ноябре 2023г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских 
цен составил 101,1%, в том числе на продовольственные товары - 101,6%, 
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- Индекс цен производителей промышленных товаров в ноябре 2023 г. 
относительно предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 
99,9%. 

- Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в октябре 
2023 г. составила 73 830 рублей и по сравнению с соответствующим периодом 
предыдущего года увеличилась на 17,2%.

- Уровень занятости населения (доля занятого населения в общей численности 
населения соответствующего возраста) в возраст
2023 г. составил 61,1%. 

- Уровень безработицы населения в возрасте 15 лет и старше в в ноябре 2023 г. 
составил 2,9 % (без исключения сезонного фактора).

- По оценке, численность постоянного насе
1 ноября 2023 г. составила 146,2 млн человек.

- Годовая инфляция, данным Росстата, в ноябре 2023 года ускорилась до 7,48%.

- Ставка рефинансирования составляет 16,0 %, что соответствует значению 
ключевой ставки Банка России с 18.12.2023 г. (Информация Банка России от 
15.12.2023 г., Указание Банка России от 11.12
рефинансирования Банка России и ключевой ставке Банка России

9.2. СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕ

Промышленность 

Индекс промышленного производства в январе
октябрем 2022 года составил 110,4%, в октябре 2023 года по сравнению с октябрем 
2022 года – 110,6%, по сравнению с сентябрем 2023 года 

Наибольшее влияние на индекс промышленного производства в январе
оказало его значение в обрабатывающих производствах, на долю которых приходилось 
89,8% продукции в промышленности (B, C, D, E).

Строительство 

По виду деятельности "строительство" в январе
457,1 млрд. рублей, индекс физического объема к январю

Организациями различных видов деятельности (без субъектов малого предпринимательства) 
в январе–октябре 2023 года выполнено хозяйственным способом строительно
работ на 415,3 млн. рублей, и
составил 69,6%. 

В январе–октябре 2023 года за счет нового строительства и реконструкции введены в 
действие 153 объекта производственных мощностей и социальной инфраструктуры, 
отдельные виды которых предст

Ввод в действие жилых домов в январе
3,9% меньше, чем в январе
345 многоквартирных домов, населением построен 771 индивидуальный жилой дом.

Лидерами по вводу в действие жилых домов в январе
Приморский район – 638,6 тыс. кв.

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
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Индекс цен производителей промышленных товаров в ноябре 2023 г. 
относительно предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в октябре 
830 рублей и по сравнению с соответствующим периодом 

предыдущего года увеличилась на 17,2%. 

Уровень занятости населения (доля занятого населения в общей численности 
населения соответствующего возраста) в возрасте 15 лет и старше в ноябре 

Уровень безработицы населения в возрасте 15 лет и старше в в ноябре 2023 г. 
составил 2,9 % (без исключения сезонного фактора). 

По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 
ноября 2023 г. составила 146,2 млн человек. 

инфляция, данным Росстата, в ноябре 2023 года ускорилась до 7,48%.

Ставка рефинансирования составляет 16,0 %, что соответствует значению 
ключевой ставки Банка России с 18.12.2023 г. (Информация Банка России от 
15.12.2023 г., Указание Банка России от 11.12.2015 г. № 3894 У «О ставке 
рефинансирования Банка России и ключевой ставке Банка России.

ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕНИЕ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА 

Источник информации: 

промышленного производства в январе–октябре 2023 года по сравнению с январем
октябрем 2022 года составил 110,4%, в октябре 2023 года по сравнению с октябрем 

110,6%, по сравнению с сентябрем 2023 года – 101,3%. 

Наибольшее влияние на индекс промышленного производства в январе
оказало его значение в обрабатывающих производствах, на долю которых приходилось 
89,8% продукции в промышленности (B, C, D, E). 

По виду деятельности "строительство" в январе–октябре 2023 года объем работ составил 
кс физического объема к январю–октябрю 2022 года 

Организациями различных видов деятельности (без субъектов малого предпринимательства) 
октябре 2023 года выполнено хозяйственным способом строительно

работ на 415,3 млн. рублей, индекс физического объема к январю

октябре 2023 года за счет нового строительства и реконструкции введены в 
действие 153 объекта производственных мощностей и социальной инфраструктуры, 
отдельные виды которых представлены в таблице. 

Ввод в действие жилых домов в январе–октябре 2023 года составил 2784,0 тыс. кв.
3,9% меньше, чем в январе–октябре 2022 года. Введено в эксплуатацию 

многоквартирных домов, населением построен 771 индивидуальный жилой дом.

ерами по вводу в действие жилых домов в январе–октябре 2023 года являются 
638,6 тыс. кв. м и Красносельский район – 342,4 тыс. кв.
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Индекс цен производителей промышленных товаров в ноябре 2023 г. 
относительно предыдущего месяца, по предварительным данным, составил - 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в октябре 
830 рублей и по сравнению с соответствующим периодом 

Уровень занятости населения (доля занятого населения в общей численности 
е 15 лет и старше в ноябре 

Уровень безработицы населения в возрасте 15 лет и старше в в ноябре 2023 г. 

ления Российской Федерации на 

инфляция, данным Росстата, в ноябре 2023 года ускорилась до 7,48%. 

Ставка рефинансирования составляет 16,0 %, что соответствует значению 
ключевой ставки Банка России с 18.12.2023 г. (Информация Банка России от 

.2015 г. № 3894 У «О ставке 
. 

Источник информации: https://78.rosstat.gov.ru/ 

2023 года по сравнению с январем–
октябрем 2022 года составил 110,4%, в октябре 2023 года по сравнению с октябрем 

Наибольшее влияние на индекс промышленного производства в январе–октябре 2023 года 
оказало его значение в обрабатывающих производствах, на долю которых приходилось 

октябре 2023 года объем работ составил 
октябрю 2022 года – 111,0%. 

Организациями различных видов деятельности (без субъектов малого предпринимательства) 
октябре 2023 года выполнено хозяйственным способом строительно-монтажных 

ндекс физического объема к январю–октябрю 2022 года 

октябре 2023 года за счет нового строительства и реконструкции введены в 
действие 153 объекта производственных мощностей и социальной инфраструктуры, 

октябре 2023 года составил 2784,0 тыс. кв. м, что на 
октябре 2022 года. Введено в эксплуатацию 

многоквартирных домов, населением построен 771 индивидуальный жилой дом. 

октябре 2023 года являются 
342,4 тыс. кв. м. 
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Транспорт  

Объем услуг по транспортировке и хранению, оказанных организациями Санкт
(без субъектов малого предпринимательства), в январе
1329,0 млрд. рублей и в действующих ценах увеличился по сравнению с январем
2022 года на 19,9%. 

Объем коммерческих перевозок грузов автотранспортом организаций всех видов 
экономической деятельности (без субъектов малого предпринимательства) в январе
2023 года составил 15,5 млн тонн, что на 9,4% меньше, чем в январе
грузооборот – 2 698,5 млн тонно
прошлого года. 

Объем перевозок пассажиров автобусами по регулярным маршрутам в Санкт
увеличился в январе-октябре 2023 года на 25,2% к уровню января
составил 534,7 млн чел. 

Связь  

Объем телекоммуникационных услуг, оказанных ор
(без субъектов малого предпринимательства), в январе
132,6 млрд. рублей и в действующих ценах увеличился по сравнению с январем
2022 года на 2,6%. 

Торговля 

Оборот оптовой торговли в январе
сопоставимых ценах на 15,1% меньше, чем в соответствующем периоде предыдущего года, в 
октябре 2023 года – 1805,1 млрд. рублей, что на 20,6% больше, чем в октябре 2022 года.

Оборот розничной торговли в ян
сопоставимых ценах на 8,9% больше, чем в соответствующем периоде прошлого года, в 
октябре 2023 года, соответственно, 215,9 млрд. рублей (на 24,5% больше).

В структуре оборота розничной торговли уде
пищевыми продуктами, включая напитки, и табачными изделиями в январе
2023 года составил 36%, непродовольственных товаров 
прошлого года. 

Оборот общественного питания в январе
или 119,6% к соответствующему периоду прошлого года, в октябре, соответственно, 
18,3 млрд. рублей (131,4%). 

Объем платных услуг, оказанных населению, в январе
670,6 млрд. рублей и в сопос
2022 года на 4,6%. 

Потребительские цены 

Индекс потребительских цен за январь
соответствующему периоду прошлого года (110,2% за январь
соответствующему периоду 2021 года).

В октябре 2023 года плодоовощная продукция подешевела на 0,4%, в том числе св
8,6, капуста белокочанная – 
подорожал на 9,6%. Рост цен отмечался на пельмени, манты, равиоли 
(кроме бескостного мяса) – 
натуральный в зернах и молотый 
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Объем услуг по транспортировке и хранению, оказанных организациями Санкт
ъектов малого предпринимательства), в январе–октябре 2023 года составил 

действующих ценах увеличился по сравнению с январем

Объем коммерческих перевозок грузов автотранспортом организаций всех видов 
омической деятельности (без субъектов малого предпринимательства) в январе

2023 года составил 15,5 млн тонн, что на 9,4% меньше, чем в январе
698,5 млн тонно-км, что на 41,4% меньше, чем в соответствующем периоде 

Объем перевозок пассажиров автобусами по регулярным маршрутам в Санкт
октябре 2023 года на 25,2% к уровню января

Объем телекоммуникационных услуг, оказанных организациями Санкт
субъектов малого предпринимательства), в январе–октябре 2023 года составил 

млрд. рублей и в действующих ценах увеличился по сравнению с январем

Оборот оптовой торговли в январе–октябре 2023 года составил 15519,0 млрд. рублей, что в 
сопоставимых ценах на 15,1% меньше, чем в соответствующем периоде предыдущего года, в 

1805,1 млрд. рублей, что на 20,6% больше, чем в октябре 2022 года.

Оборот розничной торговли в январе–октябре 2023 года составил 1891,4 млрд. рублей, что в 
сопоставимых ценах на 8,9% больше, чем в соответствующем периоде прошлого года, в 
октябре 2023 года, соответственно, 215,9 млрд. рублей (на 24,5% больше).

В структуре оборота розничной торговли удельный вес оборота розничной торговли 
пищевыми продуктами, включая напитки, и табачными изделиями в январе

года составил 36%, непродовольственных товаров – 64%, что соответствует уровню 

Оборот общественного питания в январе–октябре 2023 года составил 166,7 млрд. рублей, 
или 119,6% к соответствующему периоду прошлого года, в октябре, соответственно, 

Объем платных услуг, оказанных населению, в январе–октябре 2023 года составил 
рублей и в сопоставимых ценах увеличился по сравнению с январем

Индекс потребительских цен за январь-октябрь 2023 года составил 104,9% к 
соответствующему периоду прошлого года (110,2% за январь-октябрь 2022 года к 
соответствующему периоду 2021 года). 

В октябре 2023 года плодоовощная продукция подешевела на 0,4%, в том числе св
 на 7,7, лимоны – на 4,7, морковь – на 4,6, при этом чеснок 

т цен отмечался на пельмени, манты, равиоли 
 5,3, творожок детский – 4,4, яйца куриные 

натуральный в зернах и молотый – 3,9, консервы рыбные натуральные и с добавлением 
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Объем услуг по транспортировке и хранению, оказанных организациями Санкт-Петербурга 
октябре 2023 года составил 

действующих ценах увеличился по сравнению с январем–октябрем 

Объем коммерческих перевозок грузов автотранспортом организаций всех видов 
омической деятельности (без субъектов малого предпринимательства) в январе-октябре 

2023 года составил 15,5 млн тонн, что на 9,4% меньше, чем в январе-октябре 2022 года, 
км, что на 41,4% меньше, чем в соответствующем периоде 

Объем перевозок пассажиров автобусами по регулярным маршрутам в Санкт-Петербурге 
октябре 2023 года на 25,2% к уровню января-октября 2022 года и 

ганизациями Санкт-Петербурга 
ктябре 2023 года составил 

млрд. рублей и в действующих ценах увеличился по сравнению с январем–октябрем 

тябре 2023 года составил 15519,0 млрд. рублей, что в 
сопоставимых ценах на 15,1% меньше, чем в соответствующем периоде предыдущего года, в 

1805,1 млрд. рублей, что на 20,6% больше, чем в октябре 2022 года. 

октябре 2023 года составил 1891,4 млрд. рублей, что в 
сопоставимых ценах на 8,9% больше, чем в соответствующем периоде прошлого года, в 
октябре 2023 года, соответственно, 215,9 млрд. рублей (на 24,5% больше). 

льный вес оборота розничной торговли 
пищевыми продуктами, включая напитки, и табачными изделиями в январе–октябре 

64%, что соответствует уровню 

ре 2023 года составил 166,7 млрд. рублей, 
или 119,6% к соответствующему периоду прошлого года, в октябре, соответственно, 

октябре 2023 года составил 
тавимых ценах увеличился по сравнению с январем–октябрем 

октябрь 2023 года составил 104,9% к 
октябрь 2022 года к 

В октябре 2023 года плодоовощная продукция подешевела на 0,4%, в том числе свѐкла – на 
на 4,6, при этом чеснок 

т цен отмечался на пельмени, манты, равиоли – 6,3%, свинину 
4,4, яйца куриные – 4,1, кофе 

3,9, консервы рыбные натуральные и с добавлением 
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масла – 3,5%. Икра лососевых рыб 
разделанная лососевых пород 

Цены производителей 

Индекс цен производителей промышленных товаров в о
с сентябрем 2023 года составил 101,1%, 
обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха 

Цены на рынке жилья 

В III квартале 2023 года средняя цена 1 м2 общей площади квартир на первичном рынке 
жилья составила 213372 рубля, на вторичном 

Занятость и безработица 

В сентябре 2023 года в организациях (без субъектов малого предпринимательства) работало 
1565 тыс. человек. В структуре работающих 93,8% приходилось на штатных работников, на 
условиях совместительства – 
от общего числа работающих. 

К концу октября 2023 года в государственных учреждениях службы занятости населения 
состояло на учете 15,9 тыс. не занятых трудовой деятельностью граждан. В кач
безработных было зарегистрировано 11,8 тыс. человек, в том числе 7,9 тыс. человек 
получали пособие по безработице. 

В октябре 2023 года статус безработного получили 2,5 тыс. человек (на 0,6 тыс. человек или 
на 18,3% меньше, чем в октябре 2022 года). 
октябре 2023 года были на 0,5 тыс. человек или на 31,8% меньше, чем в аналогичном 
периоде 2022 года, и составили 1,2 тыс. человек.

На конец октября 2023 года уровень зарегистрированной безработицы составил 0,4% к 
численности рабочей силы, на конец октября 2022 года 

Заработная плата 

Средняя номинальная заработная плата, начисленная за сентябрь 2023 года, составила 
90926 рублей. Реальная начисленная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса 
потребительских цен, в сентябре 2023 года составила 102,7% к уровню августа 2023 года и 
106,8% – к уровню сентября 2022 года.

Демографическая ситуация 

По предварительной оценке численность постоянного населения Санкт
на 1 октября 2023 года составила 5592,4 тыс. 
7,6 тыс. человек или на 0,1%. 

Сокращение численности населения в январе
естественной убыли и миграционного оттока населения. При этом естественная убыль 
составила 93% от общей убыли

Выводы: 

– Индекс промышленного производства в январе
январем–октябрем 2022 года составил 110,4%, в октябре 2023 года по сравнению 
с октябрем 2022 года – 110,6%, по сравнению с сентябрем 2023 года 

– По виду деятельности "строительство" в январе
составил 457,1 млрд. рублей, индекс физического объема к январю
2022 года – 111,0%. 
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3,5%. Икра лососевых рыб стала дешевле на 5,6%, рыба охлажденная и мороженая 
разделанная лососевых пород – на 1,8, сливки питьевые – на 1,6%. 

Индекс цен производителей промышленных товаров в октябре 2023 года по сравнению 
сентябрем 2023 года составил 101,1%, из него обрабатывающие производства 

обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха 

В III квартале 2023 года средняя цена 1 м2 общей площади квартир на первичном рынке 
372 рубля, на вторичном – 174739 рублей. 

В сентябре 2023 года в организациях (без субъектов малого предпринимательства) работало 
1565 тыс. человек. В структуре работающих 93,8% приходилось на штатных работников, на 

 2,2% и по договорам гражданско-правового характера 
 

К концу октября 2023 года в государственных учреждениях службы занятости населения 
состояло на учете 15,9 тыс. не занятых трудовой деятельностью граждан. В кач
безработных было зарегистрировано 11,8 тыс. человек, в том числе 7,9 тыс. человек 
получали пособие по безработице.  

В октябре 2023 года статус безработного получили 2,5 тыс. человек (на 0,6 тыс. человек или 
на 18,3% меньше, чем в октябре 2022 года). Размеры трудоустройства безработных в 
октябре 2023 года были на 0,5 тыс. человек или на 31,8% меньше, чем в аналогичном 
периоде 2022 года, и составили 1,2 тыс. человек. 

На конец октября 2023 года уровень зарегистрированной безработицы составил 0,4% к 
нности рабочей силы, на конец октября 2022 года – 0,5%. 

Средняя номинальная заработная плата, начисленная за сентябрь 2023 года, составила 
90926 рублей. Реальная начисленная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса 

ен, в сентябре 2023 года составила 102,7% к уровню августа 2023 года и 
к уровню сентября 2022 года. 

По предварительной оценке численность постоянного населения Санкт
октября 2023 года составила 5592,4 тыс. человек и с начала года уменьшилась на 

тыс. человек или на 0,1%.  

Сокращение численности населения в январе–сентябре 2023 года произошло из
естественной убыли и миграционного оттока населения. При этом естественная убыль 
составила 93% от общей убыли населения. 

Индекс промышленного производства в январе–октябре 2023 года по сравнению с 
октябрем 2022 года составил 110,4%, в октябре 2023 года по сравнению 

110,6%, по сравнению с сентябрем 2023 года 

деятельности "строительство" в январе–октябре 2023 года объем работ 
составил 457,1 млрд. рублей, индекс физического объема к январю
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стала дешевле на 5,6%, рыба охлажденная и мороженая 

ктябре 2023 года по сравнению 
из него обрабатывающие производства – 101,1%, 

обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха – 101,3%. 

В III квартале 2023 года средняя цена 1 м2 общей площади квартир на первичном рынке 

В сентябре 2023 года в организациях (без субъектов малого предпринимательства) работало 
1565 тыс. человек. В структуре работающих 93,8% приходилось на штатных работников, на 

правового характера – 4,0% 

К концу октября 2023 года в государственных учреждениях службы занятости населения 
состояло на учете 15,9 тыс. не занятых трудовой деятельностью граждан. В качестве 
безработных было зарегистрировано 11,8 тыс. человек, в том числе 7,9 тыс. человек 

В октябре 2023 года статус безработного получили 2,5 тыс. человек (на 0,6 тыс. человек или 
Размеры трудоустройства безработных в 

октябре 2023 года были на 0,5 тыс. человек или на 31,8% меньше, чем в аналогичном 

На конец октября 2023 года уровень зарегистрированной безработицы составил 0,4% к 

Средняя номинальная заработная плата, начисленная за сентябрь 2023 года, составила 
90926 рублей. Реальная начисленная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса 

ен, в сентябре 2023 года составила 102,7% к уровню августа 2023 года и 

По предварительной оценке численность постоянного населения Санкт-Петербурга 
человек и с начала года уменьшилась на 

сентябре 2023 года произошло из-за 
естественной убыли и миграционного оттока населения. При этом естественная убыль 

октябре 2023 года по сравнению с 
октябрем 2022 года составил 110,4%, в октябре 2023 года по сравнению 

110,6%, по сравнению с сентябрем 2023 года – 101,3%. 

октябре 2023 года объем работ 
составил 457,1 млрд. рублей, индекс физического объема к январю–октябрю 
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– Объем услуг по транспортировке и хранению, оказанных организациями Санкт
Петербурга (без субъек
2023 года составил 1329,0
сравнению с январем–октябрем 2022 года на 19,9%.

– Оборот оптовой торговли в январе
рублей, что в сопоставимых ценах на 15,1% меньше, чем в соответствующем 
периоде предыдущего года, в октябре 2023 года 
20,6% больше, чем в октябре 2022 года.

– Оборот розничной торговли в январе
рублей, что в сопоставимых ценах на 8,9% больше, чем в соответствующем 
периоде прошлого года, в октябре 2023 года, соответственно, 215,9 млрд. рублей 
(на 24,5% больше). 

– Объем платных услуг, оказанных населению, в январе
составил 670,6 млрд. рублей и в сопоставимых ценах увеличился по сравнению с 
январем–октябрем 2022 года на 4,6%.

– Индекс потребительских цен за январь
соответствующему периоду прошлого года (110,2% за январь
соответствующему периоду 2021 года).

– Индекс цен производителей промышленных товаров в октябре 2023 года по 
сравнению с сентябрем 2023 года составил 101,1%, из него обрабатывающие 
производства – 101,1%, обеспечение электрической энергией, газом и паром; 
кондиционирование воздуха 

– В октябре 2023 года статус безработного получили 2,5 тыс. человек (на 0,6 тыс. 
человек или на 18,3% меньше, чем в октябре 2022 года).

– Средняя номинальная заработная плата, начисленная за сентябрь 2023 года, 
составила 90 926 рублей. 
учетом индекса потребительских цен, в сентябре 2023 года составила 102,7% к 
уровню августа 2023 года и 106,8% 

– По предварительной оценке численность постоянного населения С
на 1 октября 2023 года составила 5
уменьшилась на 7,6 тыс. человек или на 0,1

9.3. ОБЗОР РЫНКА ПАРКИНГОВ

Источник информации: https://www.novostroy

Автомобилизация населения опережает строительство инфраструктуры. В
городе начинает ощущаться острый дефицит парковочных мест. Решением проблемы мо
бы стать строительство многоэтажных паркингов, но широкого распространения такие 
проекты пока не получили. 

Затруднения из-за нехватки парковочных местных мест сегодня испытывают и центр 
Петербурга, и новые районы с плотной многоэтажной застройкой, таки
Мурино. Парковочные места также остро востребованы в Приморском, Выборгском и 
Московском районах с высокой плотностью населения, жители которых страдают от обилия 
машин, припаркованных на внутридворовых территориях, газонах и детских площад
Паркинги — не самая привлекательная функция для инвесторов с точки зрения доходности, 
вследствие чего проекты не получили широкого распространения в городе, а городская 
администрация вряд ли будет инвестировать в подобные проекты.

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
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Объем услуг по транспортировке и хранению, оказанных организациями Санкт
Петербурга (без субъектов малого предпринимательства), в январе

года составил 1329,0 млрд. рублей и в действующих ценах увеличился по 
октябрем 2022 года на 19,9%. 

Оборот оптовой торговли в январе–октябре 2023 года составил 15519,0 млрд. 
что в сопоставимых ценах на 15,1% меньше, чем в соответствующем 

периоде предыдущего года, в октябре 2023 года – 1805,1 млрд. рублей, что на 
20,6% больше, чем в октябре 2022 года. 

Оборот розничной торговли в январе–октябре 2023 года составил 1891,4 млрд. 
блей, что в сопоставимых ценах на 8,9% больше, чем в соответствующем 

периоде прошлого года, в октябре 2023 года, соответственно, 215,9 млрд. рублей 

Объем платных услуг, оказанных населению, в январе–октябре 2023 года 
рублей и в сопоставимых ценах увеличился по сравнению с 

октябрем 2022 года на 4,6%. 

Индекс потребительских цен за январь-октябрь 2023 года составил 104,9% к 
соответствующему периоду прошлого года (110,2% за январь-октябрь 2022 года к 

ему периоду 2021 года). 

Индекс цен производителей промышленных товаров в октябре 2023 года по 
сентябрем 2023 года составил 101,1%, из него обрабатывающие 

101,1%, обеспечение электрической энергией, газом и паром; 
е воздуха – 101,3%. 

В октябре 2023 года статус безработного получили 2,5 тыс. человек (на 0,6 тыс. 
человек или на 18,3% меньше, чем в октябре 2022 года). 

Средняя номинальная заработная плата, начисленная за сентябрь 2023 года, 
926 рублей. Реальная начисленная заработная плата, рассчитанная с 

учетом индекса потребительских цен, в сентябре 2023 года составила 102,7% к 
уровню августа 2023 года и 106,8% – к уровню сентября 2022 года.

По предварительной оценке численность постоянного населения С
октября 2023 года составила 5 592,4 тыс. человек и с начала года 

тыс. человек или на 0,1%. 

ПАРКИНГОВ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА 

Источник информации: https://www.novostroy-spb.ru/, https://spbhomes.ru/, 
https://www.kommersant.ru/, https://www.bn.ru/, https://stroygaz.ru/

населения опережает строительство инфраструктуры. В
городе начинает ощущаться острый дефицит парковочных мест. Решением проблемы мо
бы стать строительство многоэтажных паркингов, но широкого распространения такие 

за нехватки парковочных местных мест сегодня испытывают и центр 
Петербурга, и новые районы с плотной многоэтажной застройкой, таки
Мурино. Парковочные места также остро востребованы в Приморском, Выборгском и 
Московском районах с высокой плотностью населения, жители которых страдают от обилия 
машин, припаркованных на внутридворовых территориях, газонах и детских площад

не самая привлекательная функция для инвесторов с точки зрения доходности, 
вследствие чего проекты не получили широкого распространения в городе, а городская 
администрация вряд ли будет инвестировать в подобные проекты. 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

Объем услуг по транспортировке и хранению, оказанных организациями Санкт-
тов малого предпринимательства), в январе–октябре 

млрд. рублей и в действующих ценах увеличился по 

октябре 2023 года составил 15519,0 млрд. 
что в сопоставимых ценах на 15,1% меньше, чем в соответствующем 

1805,1 млрд. рублей, что на 

октябре 2023 года составил 1891,4 млрд. 
блей, что в сопоставимых ценах на 8,9% больше, чем в соответствующем 

периоде прошлого года, в октябре 2023 года, соответственно, 215,9 млрд. рублей 

октябре 2023 года 
рублей и в сопоставимых ценах увеличился по сравнению с 

октябрь 2023 года составил 104,9% к 
октябрь 2022 года к 

Индекс цен производителей промышленных товаров в октябре 2023 года по 
сентябрем 2023 года составил 101,1%, из него обрабатывающие 

101,1%, обеспечение электрической энергией, газом и паром; 

В октябре 2023 года статус безработного получили 2,5 тыс. человек (на 0,6 тыс. 

Средняя номинальная заработная плата, начисленная за сентябрь 2023 года, 
Реальная начисленная заработная плата, рассчитанная с 

учетом индекса потребительских цен, в сентябре 2023 года составила 102,7% к 
к уровню сентября 2022 года. 

По предварительной оценке численность постоянного населения Санкт-Петербурга 
592,4 тыс. человек и с начала года 

spb.ru/, https://spbhomes.ru/, https://www.novostroy.ru/, 
, https://www.bn.ru/, https://stroygaz.ru/ 

населения опережает строительство инфраструктуры. В результате в 
городе начинает ощущаться острый дефицит парковочных мест. Решением проблемы могло 
бы стать строительство многоэтажных паркингов, но широкого распространения такие 

за нехватки парковочных местных мест сегодня испытывают и центр 
Петербурга, и новые районы с плотной многоэтажной застройкой, такие как Кудрово и 
Мурино. Парковочные места также остро востребованы в Приморском, Выборгском и 
Московском районах с высокой плотностью населения, жители которых страдают от обилия 
машин, припаркованных на внутридворовых территориях, газонах и детских площадках. 

не самая привлекательная функция для инвесторов с точки зрения доходности, 
вследствие чего проекты не получили широкого распространения в городе, а городская 
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Число парковочных мест в новых жилых комплексах проектируется с учетом принятых в 
каждом регионе нормативов. На первичном рынке Петербурга и Ленинградской области 
строится сейчас около 80% жилых комплексов, в которых есть собственные наземные или 
подземные паркинги. Открытые 
количество мест, поэтому паркинги в новостройках лишними не бывают.

Собственный паркинг – это уже неотъемлемый атрибут современного жилого комплекса, 
даже в эконом-классе. И если на территориях КОТ и в Ле
личного транспорта еще можно решить благодаря прилегающим улицам, то в обжитых 
спальных районах дефицит мест для парковки автомобилей на улицах и во дворах уже 
ощущается. Это и стимулирует спрос на парковочные места.

Представленные на рынке паркинги имеют следующие параметры (перечисление в каждом 
разделе в порядке возрастания цены):

- тип размещения: наземный, подземный;

- размер машино-места: отдельное, семейное (двойное);

- количество уровней: одноуровневый, многоуровневый;

- степень автоматизации: не автоматизированный, полуавтоматизированный, 
автоматизированный (роботизированный

- тип перемещения автомобилей между этажами: рамповое, механизированное;

- тип хранения автомобилей: манеж, бокс.

Большинство проектов представленные на рынке 
параметрами: подземный, отдельный, многоуровневый, не автоматизированный, с рамповым 
перемещением между этажами и манежным типом хранения.

В новостройках сегмента масс
проектах верхнего ценового уровня, с хорошей инфраструктурой, а также там, где 
возможности наземной парковки ограничены, и убыток от паркинга компенсируется 
качеством новостройки и широким набором «дополнительных опций» (консьерж, 
огороженная территория, удачные пл
хорошее дополнение к квартире. Но высокая стоимость машино
привлекательность в глазах покупателей.

Большинство жителей микрорайонов новой застройки сталкиваются с нехваткой 
парковочных мест. Это связано с высокой плотностью застройки и большой этажностью 
(от 15 этажей и выше). Тем не менее, машино

Цены и спрос 

Паркинг в новостройке – дело нужное. Но если его цена достигает стоимости однокомна
квартиры, новосел тысячу раз подумает, прежде чем принимать решение о покупке.

Ценообразование паркинга в проекте зависит от нескольких условий, основные из которых:

- Класс проекта (эконом/комфорт/комфорт+/бизнес/премиум/элит). Чем выше класс 
комплекса, тем дороже машино

- Обеспеченность паркингом (отношение количества запроектированных машино
мест к общему количеству квартир по всему проекту). В рамках одного класса 
чем ниже обеспеченность, тем дороже машино
зачастую застройщики реализуют в ЖК меньше машино

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
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ст в новых жилых комплексах проектируется с учетом принятых в 
каждом регионе нормативов. На первичном рынке Петербурга и Ленинградской области 
строится сейчас около 80% жилых комплексов, в которых есть собственные наземные или 
подземные паркинги. Открытые автостоянки во дворах не способны обеспечить нужное 
количество мест, поэтому паркинги в новостройках лишними не бывают.

это уже неотъемлемый атрибут современного жилого комплекса, 
классе. И если на территориях КОТ и в Ленобласти вопрос с парковкой 

личного транспорта еще можно решить благодаря прилегающим улицам, то в обжитых 
спальных районах дефицит мест для парковки автомобилей на улицах и во дворах уже 
ощущается. Это и стимулирует спрос на парковочные места. 

ные на рынке паркинги имеют следующие параметры (перечисление в каждом 
разделе в порядке возрастания цены): 

тип размещения: наземный, подземный; 

места: отдельное, семейное (двойное); 

количество уровней: одноуровневый, многоуровневый; 

автоматизации: не автоматизированный, полуавтоматизированный, 
автоматизированный (роботизированный); 

тип перемещения автомобилей между этажами: рамповое, механизированное;

тип хранения автомобилей: манеж, бокс. 

Большинство проектов представленные на рынке имеют паркинг со следующими 
параметрами: подземный, отдельный, многоуровневый, не автоматизированный, с рамповым 
перемещением между этажами и манежным типом хранения. 

В новостройках сегмента масс-маркет подземные паркинги встречаются в основном в 
верхнего ценового уровня, с хорошей инфраструктурой, а также там, где 

возможности наземной парковки ограничены, и убыток от паркинга компенсируется 
качеством новостройки и широким набором «дополнительных опций» (консьерж, 
огороженная территория, удачные планировки квартир). Наличие подземного паркинга 
хорошее дополнение к квартире. Но высокая стоимость машино-места заметно снижает его 
привлекательность в глазах покупателей. 

Большинство жителей микрорайонов новой застройки сталкиваются с нехваткой 
ных мест. Это связано с высокой плотностью застройки и большой этажностью 

15 этажей и выше). Тем не менее, машино-места в Петербурге – далеко не нарасхват.

дело нужное. Но если его цена достигает стоимости однокомна
квартиры, новосел тысячу раз подумает, прежде чем принимать решение о покупке.

Ценообразование паркинга в проекте зависит от нескольких условий, основные из которых:

Класс проекта (эконом/комфорт/комфорт+/бизнес/премиум/элит). Чем выше класс 
, тем дороже машино-место. 

Обеспеченность паркингом (отношение количества запроектированных машино
мест к общему количеству квартир по всему проекту). В рамках одного класса 
чем ниже обеспеченность, тем дороже машино-место. Следует отметить, что 
зачастую застройщики реализуют в ЖК меньше машино-мест, чем должно было 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
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ст в новых жилых комплексах проектируется с учетом принятых в 
каждом регионе нормативов. На первичном рынке Петербурга и Ленинградской области 
строится сейчас около 80% жилых комплексов, в которых есть собственные наземные или 

автостоянки во дворах не способны обеспечить нужное 
количество мест, поэтому паркинги в новостройках лишними не бывают. 

это уже неотъемлемый атрибут современного жилого комплекса, 
нобласти вопрос с парковкой 

личного транспорта еще можно решить благодаря прилегающим улицам, то в обжитых 
спальных районах дефицит мест для парковки автомобилей на улицах и во дворах уже 

ные на рынке паркинги имеют следующие параметры (перечисление в каждом 

автоматизации: не автоматизированный, полуавтоматизированный, 

тип перемещения автомобилей между этажами: рамповое, механизированное; 

имеют паркинг со следующими 
параметрами: подземный, отдельный, многоуровневый, не автоматизированный, с рамповым 

маркет подземные паркинги встречаются в основном в 
верхнего ценового уровня, с хорошей инфраструктурой, а также там, где 

возможности наземной парковки ограничены, и убыток от паркинга компенсируется 
качеством новостройки и широким набором «дополнительных опций» (консьерж, 

анировки квартир). Наличие подземного паркинга – 
места заметно снижает его 

Большинство жителей микрорайонов новой застройки сталкиваются с нехваткой 
ных мест. Это связано с высокой плотностью застройки и большой этажностью 

далеко не нарасхват. 

дело нужное. Но если его цена достигает стоимости однокомнатной 
квартиры, новосел тысячу раз подумает, прежде чем принимать решение о покупке. 

Ценообразование паркинга в проекте зависит от нескольких условий, основные из которых: 

Класс проекта (эконом/комфорт/комфорт+/бизнес/премиум/элит). Чем выше класс 

Обеспеченность паркингом (отношение количества запроектированных машино-
мест к общему количеству квартир по всему проекту). В рамках одного класса - 

. Следует отметить, что 
мест, чем должно было 
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быть согласно классу проекта, с целью обострения спроса и увеличения цены на 
паркинг.  

Сложности в строительстве паркинга влияют на итоговую стоимость машино
Петербурге нестабильна, при обустройстве подземной стоянки придется продумать тепло
гидроизоляцию, разработать проект системы приточно
противопожарной безопасности. Все это приводит к удорожанию машино

Как на любой объект недвижимости, на стоимость машино
оказывают текущие результаты продаж. Чем больше машино
выше должны быть темпы продаж, а это в свою очередь регулируется снижением цены и/или 
обеспеченности паркингом. 

Чем ближе проект к сдаче, тем выше цена на паркинг. Зачастую застройщики открывают 
продажу машино-мест с определенной задержкой относительно старта продаж квартир из
стремления поднять цену за счет более высокой стадии строительства всего компл

В августе 2023 года спрос на паркинги
относительно июля текущего года. Об этом «С
агентства недвижимости «Прайд Групп», уточнив, что в июле интерес к машино
городе увеличился на 3% относительно июня 2023 года.

Эксперты отметили, что в августе 2023 года спрос на места в паркингах оказался на 9
выше, чем в августе 2022 года и на 18,9% выше, чем в августе 2021 года. В целом с января 
по август 2023 года спрос на паркинги снизился на 29,6% относительно аналогичного 
периода прошлого года и вырос на 25,6% относительно первых восьми месяцев 2021 го

По состоянию на август-сентябрь 2023 г.
насчитывает порядка 3,9 тыс. лотов. Основной объем предложения 
паркингах. Здесь наиболее доступные объекты оцениваются в 200 тыс. рублей, а самый 
дорогой лот — в 10 млн рублей.

Эксперты считают, что покупатели жилья комфорт
места. Девелоперы дают доступные рассрочки и скидки на паркинг. Отчасти это формирует 
повышенный, относительно 2021 года, рост интереса к парков

Объясняется это тем, что такие объекты располагаются, как правило, в обжитых районах 
города, где припарковаться на улице довольно сложно. Приоритет в большинстве случаев 
отдается подземным, а не надземным паркингам. «Даже высокая себестоимость данных 
проектов не играет ключевой роли, поскольку сохранение площади земельного участка 
является первостепенной задачей для девелоперов. По мнению экспертов, рост спроса на 
парковочные места в городе есть и постепенно приближается к соотношению одно место на 
квартиру. Впрочем, такое соотношение достигается больше за счет самых дорогих сегментов 
– бизнес - и элит-класса. В «комфорте» же все зависит от цены.

Эксперты говорят, что за 2023 год спрос на крытые парковочные места в новостройках 
классов «комфорт», «бизнес» и 
рост оказался символическим 
ли стоит ожидать ажиотажного спроса на места в паркингах 

К сожалению, рост спроса на 
классе «комфорт» и выше. Покупатели квартир в новостройках эконом
не слишком желают приобрести несколько квадратных метров в крытом паркинге. 

За последние три года ситуация в самых дос
изменилась. Места в подземных гаражах в основном стоят нераспроданные, а жильцы 
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быть согласно классу проекта, с целью обострения спроса и увеличения цены на 

Сложности в строительстве паркинга влияют на итоговую стоимость машино
Петербурге нестабильна, при обустройстве подземной стоянки придется продумать тепло
гидроизоляцию, разработать проект системы приточно-вытяжной вентиляции и 
противопожарной безопасности. Все это приводит к удорожанию машино

бой объект недвижимости, на стоимость машино-места значительное влияние 
оказывают текущие результаты продаж. Чем больше машино-мест запроектировано, тем 
выше должны быть темпы продаж, а это в свою очередь регулируется снижением цены и/или 

Чем ближе проект к сдаче, тем выше цена на паркинг. Зачастую застройщики открывают 
мест с определенной задержкой относительно старта продаж квартир из

стремления поднять цену за счет более высокой стадии строительства всего компл

В августе 2023 года спрос на паркинги в новостройках Санкт-Петербурга
относительно июля текущего года. Об этом «Стройгазете» сообщили в пресс
агентства недвижимости «Прайд Групп», уточнив, что в июле интерес к машино
городе увеличился на 3% относительно июня 2023 года. 

Эксперты отметили, что в августе 2023 года спрос на места в паркингах оказался на 9
выше, чем в августе 2022 года и на 18,9% выше, чем в августе 2021 года. В целом с января 
по август 2023 года спрос на паркинги снизился на 29,6% относительно аналогичного 
периода прошлого года и вырос на 25,6% относительно первых восьми месяцев 2021 го

сентябрь 2023 г. рынок машино-мест в Санкт
3,9 тыс. лотов. Основной объем предложения — 

паркингах. Здесь наиболее доступные объекты оцениваются в 200 тыс. рублей, а самый 
в 10 млн рублей. 

, что покупатели жилья комфорт-класса активно приобретают парковочные 
места. Девелоперы дают доступные рассрочки и скидки на паркинг. Отчасти это формирует 
повышенный, относительно 2021 года, рост интереса к парковкам.  

Объясняется это тем, что такие объекты располагаются, как правило, в обжитых районах 
города, где припарковаться на улице довольно сложно. Приоритет в большинстве случаев 
отдается подземным, а не надземным паркингам. «Даже высокая себестоимость данных 

тов не играет ключевой роли, поскольку сохранение площади земельного участка 
является первостепенной задачей для девелоперов. По мнению экспертов, рост спроса на 
парковочные места в городе есть и постепенно приближается к соотношению одно место на 

. Впрочем, такое соотношение достигается больше за счет самых дорогих сегментов 
класса. В «комфорте» же все зависит от цены. 

Эксперты говорят, что за 2023 год спрос на крытые парковочные места в новостройках 
классов «комфорт», «бизнес» и «элит» вырос примерно на 7-8%. Однако в целом по рынку 
рост оказался символическим – около 3%. И, по мнению аналитиков, в ближайшие годы вряд 
ли стоит ожидать ажиотажного спроса на места в паркингах – предпосылок для этого нет.

К сожалению, рост спроса на машино-места характерен лишь для жилых комплексов в 
классе «комфорт» и выше. Покупатели квартир в новостройках эконом
не слишком желают приобрести несколько квадратных метров в крытом паркинге. 

За последние три года ситуация в самых доступных жилых комплексах практически не 
изменилась. Места в подземных гаражах в основном стоят нераспроданные, а жильцы 
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быть согласно классу проекта, с целью обострения спроса и увеличения цены на 

Сложности в строительстве паркинга влияют на итоговую стоимость машино-места. Почва в 
Петербурге нестабильна, при обустройстве подземной стоянки придется продумать тепло- и 

вытяжной вентиляции и 
противопожарной безопасности. Все это приводит к удорожанию машино-места. 

места значительное влияние 
мест запроектировано, тем 

выше должны быть темпы продаж, а это в свою очередь регулируется снижением цены и/или 

Чем ближе проект к сдаче, тем выше цена на паркинг. Зачастую застройщики открывают 
мест с определенной задержкой относительно старта продаж квартир из-за 

стремления поднять цену за счет более высокой стадии строительства всего комплекса. 

Петербурга вырос на 24,1% 
тройгазете» сообщили в пресс-службе 

агентства недвижимости «Прайд Групп», уточнив, что в июле интерес к машино-местам в 

Эксперты отметили, что в августе 2023 года спрос на места в паркингах оказался на 9,1% 
выше, чем в августе 2022 года и на 18,9% выше, чем в августе 2021 года. В целом с января 
по август 2023 года спрос на паркинги снизился на 29,6% относительно аналогичного 
периода прошлого года и вырос на 25,6% относительно первых восьми месяцев 2021 года. 

мест в Санкт-Петербурге 
 это места в подземных 

паркингах. Здесь наиболее доступные объекты оцениваются в 200 тыс. рублей, а самый 

класса активно приобретают парковочные 
места. Девелоперы дают доступные рассрочки и скидки на паркинг. Отчасти это формирует 

Объясняется это тем, что такие объекты располагаются, как правило, в обжитых районах 
города, где припарковаться на улице довольно сложно. Приоритет в большинстве случаев 
отдается подземным, а не надземным паркингам. «Даже высокая себестоимость данных 

тов не играет ключевой роли, поскольку сохранение площади земельного участка 
является первостепенной задачей для девелоперов. По мнению экспертов, рост спроса на 
парковочные места в городе есть и постепенно приближается к соотношению одно место на 

. Впрочем, такое соотношение достигается больше за счет самых дорогих сегментов 

Эксперты говорят, что за 2023 год спрос на крытые парковочные места в новостройках 
8%. Однако в целом по рынку 

около 3%. И, по мнению аналитиков, в ближайшие годы вряд 
предпосылок для этого нет. 

места характерен лишь для жилых комплексов в 
классе «комфорт» и выше. Покупатели квартир в новостройках эконом-класса по-прежнему 
не слишком желают приобрести несколько квадратных метров в крытом паркинге.  

тупных жилых комплексах практически не 
изменилась. Места в подземных гаражах в основном стоят нераспроданные, а жильцы 
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продолжают оставлять машины на придомовой территории. И это несмотря на то, что 
паркингом обеспечена лишь каждая пятая квартира. 

Эксперты объясняют это тем, что стоимость одного машино
приграничных областных территориях варьируется от 250 тыс. до 1,8 млн руб., средняя цена 
– порядка 600 тыс. руб., за эти деньги можно приобрести дополнительно 7
увеличить площадь своей будущей квартиры. Именно так и поступают 90% покупателей 
жилья, если у них имеется на руках такая сумма.

Покупатели студий и однокомнатных квартир, даже если у них есть автомобиль, вообще 
редко рассматривают возможность покупки машино
свое новое жилье как временное. А продать паркинг вместе с квартирой довольно сложно и 
сдать его в аренду будет не так
большинство застройщиков, работающих в массовом сегменте, об
комплексы машино-местами по минимуму, предусмотренному в Петербурге Правилами 
землепользования и застройки, а в Ленобласти 
градостроительного проектирования. 

Например, в Мурино в объектах, не так давно вышедши
квартир может приходиться всего пара сотен мест в паркинге
скорее правило. Некоторые застройщики подземных стоянок вообще не возводят, 
ограничиваясь гостевыми парковками, где места чаще всего не продаются
может кто угодно. 

Ниже приведены примеры предложений паркингов в Петроградском районе Санкт
Петербурга. 

Таблица 7. Примеры предложений по продаже паркинг

№ 
п/п Адрес 

1 
Санкт-Петербург, р-н Петроградский, 
Петровский, ул. Большая Зеленина, 

8к2 

2 
Санкт-Петербург, р-н Петроградский, 
Чкаловское, ул. Глухая Зеленина, 6

3 Санкт-Петербург, р-н Петроградский, 
Петровский, Петровский просп., 5

4 
Санкт-Петербург, р-н Петроградский, 

Петровский, Петровский просп., 5.

5 Санкт-Петербург, р-н Петроградский, 
Чкаловское, Офицерский пер., 8 

6 Санкт-Петербург, р-н Петроградский, 
Петровский, Петровский просп., 5.

7 "Санкт-Петербург, Дивенская ул., 5"

8 
Санкт-Петербург, р-н Петроградский, 

Чкаловское, Ждановская ул., 29 

9 
Санкт-Петербург, р-н Петроградский, 

Чкаловское, Барочная ул., 12 

Стоимость паркингов в Петроградском районе Санкт
111 111 до 235 000 руб./кв. м. Следует отметить, что для мотивации к совершению сделки 
продавец может предоставить покупателю так называемую «скидку на торг».

Ценообразующие факторы 

При продаже паркингов к основным ценообразующим факторам относятся:

- Местоположение (расположение объекта относительно основных транспортных 
магистралей, характера окружающей застройки, уровень пешеходных и 
транспортных потоков);
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продолжают оставлять машины на придомовой территории. И это несмотря на то, что 
паркингом обеспечена лишь каждая пятая квартира.  

ы объясняют это тем, что стоимость одного машино-места в Петербурге и 
приграничных областных территориях варьируется от 250 тыс. до 1,8 млн руб., средняя цена 

порядка 600 тыс. руб., за эти деньги можно приобрести дополнительно 7
адь своей будущей квартиры. Именно так и поступают 90% покупателей 

жилья, если у них имеется на руках такая сумма. 

Покупатели студий и однокомнатных квартир, даже если у них есть автомобиль, вообще 
редко рассматривают возможность покупки машино-места, так как зачастую воспринимают 
свое новое жилье как временное. А продать паркинг вместе с квартирой довольно сложно и 
сдать его в аренду будет не так-то просто в силу небольшого спроса. В связи с этим 
большинство застройщиков, работающих в массовом сегменте, обеспечивают свои жилые 

местами по минимуму, предусмотренному в Петербурге Правилами 
землепользования и застройки, а в Ленобласти – Региональными нормами 
градостроительного проектирования.  

Например, в Мурино в объектах, не так давно вышедших на рынок, на несколько тысяч 
может приходиться всего пара сотен мест в паркинге. Причем, это не исключение, а 

скорее правило. Некоторые застройщики подземных стоянок вообще не возводят, 
ничиваясь гостевыми парковками, где места чаще всего не продаются

Ниже приведены примеры предложений паркингов в Петроградском районе Санкт

. Примеры предложений по продаже паркингов в Петроградском районе Санкт

Площадь, 
кв. м 

Стоимость по 
объявлению, руб. 

Стоимость,  
руб.кв. м 

н Петроградский, 
Петровский, ул. Большая Зеленина, 14,0 1 990 000 142 143 https://spb.cian.ru/sale/commercial/280

н Петроградский, 
Чкаловское, ул. Глухая Зеленина, 6 15,0 3 525 000 235 000 

https://spb.cian.ru/sale/commercial/294

н Петроградский, 
просп., 5 

18,0 2 000 000 111 111 https://spb.cian.ru/sale/commercial/280

н Петроградский, 
Петровский, Петровский просп., 5. 15,0 2 500 000 166 667 peterburg/garazhi_i_mashinomesta/mas

hinomesto_15_m_3380041904
н Петроградский, 

 
18,0 2 400 000 133 333 https://spb.cian.ru/sale/commercial/288

Петроградский, 
Петровский, Петровский просп., 5. 

15,0 1 925 000 128 333 

https://sankt

parking/underground/104618210
m

Петербург, Дивенская ул., 5" 15,0 2 100 000 140 000 https://spb.cian.ru/sale/commercial/266

н Петроградский, 
 18,0 2 300 000 127 778 

https://spb.cian.ru/sale/commercial/282

н Петроградский, 
18,0 2 300 000 127 778 

https://spb.cian.ru/sale/commercial/294

паркингов в Петроградском районе Санкт-Петербурга находится в диапазоне от 
руб./кв. м. Следует отметить, что для мотивации к совершению сделки 

продавец может предоставить покупателю так называемую «скидку на торг».

При продаже паркингов к основным ценообразующим факторам относятся:

(расположение объекта относительно основных транспортных 
магистралей, характера окружающей застройки, уровень пешеходных и 
транспортных потоков); 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

продолжают оставлять машины на придомовой территории. И это несмотря на то, что 

места в Петербурге и 
приграничных областных территориях варьируется от 250 тыс. до 1,8 млн руб., средняя цена 

порядка 600 тыс. руб., за эти деньги можно приобрести дополнительно 7-10 кв. м и 
адь своей будущей квартиры. Именно так и поступают 90% покупателей 

Покупатели студий и однокомнатных квартир, даже если у них есть автомобиль, вообще 
как зачастую воспринимают 

свое новое жилье как временное. А продать паркинг вместе с квартирой довольно сложно и 
то просто в силу небольшого спроса. В связи с этим 

еспечивают свои жилые 
местами по минимуму, предусмотренному в Петербурге Правилами 

Региональными нормами 

х на рынок, на несколько тысяч 
. Причем, это не исключение, а 

скорее правило. Некоторые застройщики подземных стоянок вообще не возводят, 
ничиваясь гостевыми парковками, где места чаще всего не продаются, и занять их 

Ниже приведены примеры предложений паркингов в Петроградском районе Санкт-

ов в Петроградском районе Санкт-Петербурга 

Источник информации 

https://spb.cian.ru/sale/commercial/280
429034/ 

https://spb.cian.ru/sale/commercial/294
289427/ 

https://spb.cian.ru/sale/commercial/280
682730/ 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/garazhi_i_mashinomesta/mas

hinomesto_15_m_3380041904 
https://spb.cian.ru/sale/commercial/288

452681/ 
https://sankt-peterburg.olan.ru/sale-

vehicle-
parking/underground/104618210-15-0-

m-1925000-rub-pr-kt-petrovskiy 
https://spb.cian.ru/sale/commercial/266

478332/ 
https://spb.cian.ru/sale/commercial/282

255863/ 
https://spb.cian.ru/sale/commercial/294

118233/ 

Петербурга находится в диапазоне от 
руб./кв. м. Следует отметить, что для мотивации к совершению сделки 

продавец может предоставить покупателю так называемую «скидку на торг». 

При продаже паркингов к основным ценообразующим факторам относятся: 

(расположение объекта относительно основных транспортных 
магистралей, характера окружающей застройки, уровень пешеходных и 
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- Тип паркинга (стоимость надземного паркинга ниже стоимости подземного 
паркинга); 

- Этаж (наиболее востребованы п
спроса следуют паркинги на 2 этаже, наименее востребованы паркинги на верхних 
этажах); 

- Общая площадь (как правило, чем больше площадь объекта, тем меньше его 
удельная стоимость (действует так называемая «скид

- Состояние (внутренняя отделка и техническое состояние: отличное, нормальное, 
неудовлетворительное, требуется ремонт); 

- Наличие грузоподъемного оборудования (наличие лифта в паркинге увеличивает 
его стоимость); 

- Инженерно-техническое обеспечени

В зависимости от выборки объектов
в стоимости могут находиться в следующих диапазонах.

Таблица 8 Основные ценообразующие факторы и средние

Местоположение 
Состояние  
Общая площадь 
Этаж 
Тип паркинга 
Наличие грузоподъемного оборудования 
Инженерно-техническое обеспечение 

Скидка на торг 

Корректировка на условия сделки отражает нетипичные для рынка отношения между 
продавцом и покупателем, а также возможное изменение цены в результате торга между 
продавцом и покупателем. Продажа может произойти по цене ниже рыночной, если продавцу 
необходимо срочно реализовать собственность, если на продавца оказывается давление, 
если между участниками сделки существует семейная, деловая или финансовая связь.

Корректировка на условия сделки по 
машино-мест находится в диапазоне

 

                                                             
6 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika
opublikovano-11-10-2023-g/3309-skidki-na-

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ
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Тип паркинга (стоимость надземного паркинга ниже стоимости подземного 

Этаж (наиболее востребованы паркинги на первом этаже, далее по мере снижения 
спроса следуют паркинги на 2 этаже, наименее востребованы паркинги на верхних 

Общая площадь (как правило, чем больше площадь объекта, тем меньше его 
удельная стоимость (действует так называемая «скидка на опт»));

Состояние (внутренняя отделка и техническое состояние: отличное, нормальное, 
неудовлетворительное, требуется ремонт);  

Наличие грузоподъемного оборудования (наличие лифта в паркинге увеличивает 

техническое обеспечение (электроснабжение, теплоснабжение).

В зависимости от выборки объектов-аналогов и вида сделки доли стоимости (веса) факторов 
в стоимости могут находиться в следующих диапазонах. 

Основные ценообразующие факторы и средние коэффициенты их влияния на стоимость паркингов
Фактор 

Источник: исследование ООО «Рос

Корректировка на условия сделки отражает нетипичные для рынка отношения между 
продавцом и покупателем, а также возможное изменение цены в результате торга между 

покупателем. Продажа может произойти по цене ниже рыночной, если продавцу 
необходимо срочно реализовать собственность, если на продавца оказывается давление, 
если между участниками сделки существует семейная, деловая или финансовая связь.

условия сделки по данным портала Statrielt.ru6 
в диапазоне 5-8%. 

Рисунок 5. Значение скидки  

statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/305
-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-kvartir-na-01-10-2023 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

Тип паркинга (стоимость надземного паркинга ниже стоимости подземного 

аркинги на первом этаже, далее по мере снижения 
спроса следуют паркинги на 2 этаже, наименее востребованы паркинги на верхних 

Общая площадь (как правило, чем больше площадь объекта, тем меньше его 
ка на опт»)); 

Состояние (внутренняя отделка и техническое состояние: отличное, нормальное, 

Наличие грузоподъемного оборудования (наличие лифта в паркинге увеличивает 

е (электроснабжение, теплоснабжение). 

аналогов и вида сделки доли стоимости (веса) факторов 

коэффициенты их влияния на стоимость паркингов 
Вес 

0,10-0,50 
0,10-0,30 
0,05-0,35 
0,05-0,30 
0,05-0,35 
0,05-0,20 
0,05-0,30 

Источник: исследование ООО «РостЭкспертОценка» 

Корректировка на условия сделки отражает нетипичные для рынка отношения между 
продавцом и покупателем, а также возможное изменение цены в результате торга между 

покупателем. Продажа может произойти по цене ниже рыночной, если продавцу 
необходимо срочно реализовать собственность, если на продавца оказывается давление, 
если между участниками сделки существует семейная, деловая или финансовая связь. 

 на 01.10.2023 г. для 

 

pomeshchenij/305-korrektirovki-kvartir-
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Коммунальные расходы 

Эксплуатация подземного паркинга требует определенных коммунальных 
могут включать в себя: 

- Электроэнергию для освещения и обеспечения работы систем вентиляции и 
кондиционирования воздуха.

- Водоснабжение и канализацию для обслуживания сантехнических узлов и 
противопожарного оборудования.

- Обслуживание лифтов, эскалаторов и других инфраструктурных устройств.

- Уборка и содержание в чистоте помещений и территорий паркинга.

Платежи за коммунальные услуги (на отопление, освещение и прочие нужды) для владельца 
подземного паркинга может стоить в среднем 2

Эксплуатация подземного паркинга в Санкт
квадратный метр в месяц. В эту сумму входит освещение, кондиционирование воздуха, 
водоснабжение и канализация. Обслуживание лифтов и эскалаторов обходится 
примерно 10 рублей за квадратный метр в месяц

Выводы: 

- Большинство жителей микрорайонов новой застройки сталкиваются с нехваткой 
парковочных мест. Это связано с высокой плотностью застройки и большой 
этажностью (от 15 этажей и выше). Тем не мене
далеко не нарасхват.  

- Чем ближе проект к сдаче, тем выше цена на паркинг. Зачастую застройщики 
открывают продажу машино
продаж квартир из-за стремления поднять цену за счет более высокой стадии 
строительства всего комплекса.

- В августе 2023 года спрос на паркинги
24,1% относительно июля текущего года, в июле интерес к машино
городе увеличился на 3% относительно июня 2023 года.

- Эксперты отметили, что в августе 20
на 9,1% выше, чем в августе 2022 года и на 18,9% выше, чем в августе 2021 года. 
В целом с января по август 2023 года спрос на паркинги снизился на 29,6% 
относительно аналогичного периода прошлого года и вырос на 
относительно первых восьми месяцев 2021 года.

- По состоянию на август
насчитывает порядка 3,9 тыс. лотов. Основной объем предложения 
подземных паркингах. 

- Рост спроса на машино
«комфорт» и выше. За 2023 год спрос на крытые парковочные места в 
новостройках классов «комфорт», «бизнес» и «элит» вырос примерно на 7
Однако в целом по рынку рост оказался символическим 

- Стоимость паркингов в Петроградском районе Санкт
диапазоне от 111 111 до 235

                                                             
7 https://www.kommersant.ru/doc/3977404 
8 https://ru.anyquestion.info/a/kakaya-kommunalnaya
v-raznyh-gorodah-rossii?ysclid=ljpetypr1a777392523

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
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Эксплуатация подземного паркинга требует определенных коммунальных 

Электроэнергию для освещения и обеспечения работы систем вентиляции и 
кондиционирования воздуха. 

Водоснабжение и канализацию для обслуживания сантехнических узлов и 
противопожарного оборудования. 

, эскалаторов и других инфраструктурных устройств.

Уборка и содержание в чистоте помещений и территорий паркинга.

Платежи за коммунальные услуги (на отопление, освещение и прочие нужды) для владельца 
подземного паркинга может стоить в среднем 2–2,5 тыс. рублей в месяц.

Эксплуатация подземного паркинга в Санкт-Петербурге обходится примерно в 29 рублей за 
квадратный метр в месяц. В эту сумму входит освещение, кондиционирование воздуха, 
водоснабжение и канализация. Обслуживание лифтов и эскалаторов обходится 
примерно 10 рублей за квадратный метр в месяц8. 

Большинство жителей микрорайонов новой застройки сталкиваются с нехваткой 
парковочных мест. Это связано с высокой плотностью застройки и большой 
этажностью (от 15 этажей и выше). Тем не менее, машино-места в Петербурге 

Чем ближе проект к сдаче, тем выше цена на паркинг. Зачастую застройщики 
открывают продажу машино-мест с определенной задержкой относительно старта 

за стремления поднять цену за счет более высокой стадии 
строительства всего комплекса. 

В августе 2023 года спрос на паркинги в новостройках Санкт-Петербурга
24,1% относительно июля текущего года, в июле интерес к машино
городе увеличился на 3% относительно июня 2023 года. 

Эксперты отметили, что в августе 2023 года спрос на места в паркингах оказался 
на 9,1% выше, чем в августе 2022 года и на 18,9% выше, чем в августе 2021 года. 
В целом с января по август 2023 года спрос на паркинги снизился на 29,6% 
относительно аналогичного периода прошлого года и вырос на 
относительно первых восьми месяцев 2021 года. 

По состоянию на август-сентябрь 2023 г. рынок машино-мест в Санкт
насчитывает порядка 3,9 тыс. лотов. Основной объем предложения 

Рост спроса на машино-места характерен лишь для жилых комплексов в классе 
«комфорт» и выше. За 2023 год спрос на крытые парковочные места в 
новостройках классов «комфорт», «бизнес» и «элит» вырос примерно на 7
Однако в целом по рынку рост оказался символическим – около 3%. 

паркингов в Петроградском районе Санкт-Петербурга находится в 
111 до 235 000 руб./кв. м. Следует отметить, что для мотивации 

 
kommunalnaya-plata-neobhodima-dlya-obsluzhivaniya-podzemnogo

rossii?ysclid=ljpetypr1a777392523 
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Эксплуатация подземного паркинга требует определенных коммунальных расходов, которые 

Электроэнергию для освещения и обеспечения работы систем вентиляции и 

Водоснабжение и канализацию для обслуживания сантехнических узлов и 

, эскалаторов и других инфраструктурных устройств. 

Уборка и содержание в чистоте помещений и территорий паркинга. 

Платежи за коммунальные услуги (на отопление, освещение и прочие нужды) для владельца 
блей в месяц.7 

Петербурге обходится примерно в 29 рублей за 
квадратный метр в месяц. В эту сумму входит освещение, кондиционирование воздуха, 
водоснабжение и канализация. Обслуживание лифтов и эскалаторов обходится в среднем 

Большинство жителей микрорайонов новой застройки сталкиваются с нехваткой 
парковочных мест. Это связано с высокой плотностью застройки и большой 

места в Петербурге – 

Чем ближе проект к сдаче, тем выше цена на паркинг. Зачастую застройщики 
с определенной задержкой относительно старта 

за стремления поднять цену за счет более высокой стадии 

Петербурга вырос на 
24,1% относительно июля текущего года, в июле интерес к машино-местам в 

23 года спрос на места в паркингах оказался 
на 9,1% выше, чем в августе 2022 года и на 18,9% выше, чем в августе 2021 года. 
В целом с января по август 2023 года спрос на паркинги снизился на 29,6% 
относительно аналогичного периода прошлого года и вырос на 25,6% 

мест в Санкт-Петербурге 
насчитывает порядка 3,9 тыс. лотов. Основной объем предложения — это места в 

арактерен лишь для жилых комплексов в классе 
«комфорт» и выше. За 2023 год спрос на крытые парковочные места в 
новостройках классов «комфорт», «бизнес» и «элит» вырос примерно на 7-8%. 

около 3%.  

Петербурга находится в 
000 руб./кв. м. Следует отметить, что для мотивации 

podzemnogo-parkinga-sravnenie-rashodov-
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к совершению сделки продавец может предоставить покупателю так называемую 
«скидку на торг». 

- Корректировка на условия сделки по данным портала Statrielt.ru на 01.10.2023 г. 
для машино-мест находится в диапазоне 5

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ
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к совершению сделки продавец может предоставить покупателю так называемую 

словия сделки по данным портала Statrielt.ru на 01.10.2023 г. 
мест находится в диапазоне 5-8%. 
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к совершению сделки продавец может предоставить покупателю так называемую 

словия сделки по данным портала Statrielt.ru на 01.10.2023 г. 
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10.

Теоретической основой оценки являются принципы взаимосвязи внешних и внутренних 
факторов, влияющих на стоимость объекта оценк
оценке любых объектов и лежат в основе применяемых подходов и методов оценки. 
Рассмотрение и анализ объекта оценки выполняется со следующих четырех позиций:

 Группа принципов, отражающая точку зрения пользователя;

 Группа принципов, отражающая взаимоотношения компонентов собственности;

 Группа принципов, отражающая рыночные взаимосвязи;

 Группа принципов, отражающая наиболее эффективное использование 

К первой группе принципов могут быть отнесены:

 Принцип полезности; 

 Принцип замещения; 

 Принцип ожидания. 

Принцип полезности заключается в том, что объект имеет стоимость только тогда, когда 
существует пользователь, потребности которого он может удовлетворять.

Принцип замещения состоит в том, что максимальная цена объекта о
минимальной суммой, за которую может быть приобретен другой объект аналогичной 
полезности. 

Принцип ожидания основан на том, что будущий пользователь, приобретая имущество, 
рассчитывает в будущем извлекать из него определенные выгоды. При этом ц
объекта будет определяться не только размером получаемых будущих выгод, но и 
вероятностью их получения. 

Ко второй группе принципов относятся:

 Принцип добавочной продуктивности;

 Принцип вклада; 

 Принцип возрастающей и уменьшающей отдачи;

 Принцип баланса; 

 Принцип экономического размера.

Принцип добавочной продуктивности состоит в том, что вклад одного из факторов 
производства в общем потоке доходов от эксплуатации объекта определяется разницей 
между валовым доходом, получаемым от использования всех
производства (земли, труда, капитала и предпринимательских способностей) и должной 
компенсацией за использование оставшихся трех. Принцип вклада основан на предпосылке 
о том, что абсолютное значение изменения стоимости объекта при изменен
его характеристик не равно абсолютному значению затрат на их изменение.

Принцип возрастающей и убывающей отдачи базируется на законе убывания предельной 
производительности и заключается в том, что существует такое количество ресурса, 
добавление к которому дополнительных единиц приведен не к увеличению предельной 
производительности, а к ее уменьшению.
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10. ОСНОВНЫЕ ПРИНЦИПЫ ОЦЕНКИ 

Теоретической основой оценки являются принципы взаимосвязи внешних и внутренних 
факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. Данные принципы применяются при 
оценке любых объектов и лежат в основе применяемых подходов и методов оценки. 
Рассмотрение и анализ объекта оценки выполняется со следующих четырех позиций:

Группа принципов, отражающая точку зрения пользователя; 

ринципов, отражающая взаимоотношения компонентов собственности;

Группа принципов, отражающая рыночные взаимосвязи; 

Группа принципов, отражающая наиболее эффективное использование 

К первой группе принципов могут быть отнесены: 

Принцип полезности заключается в том, что объект имеет стоимость только тогда, когда 
существует пользователь, потребности которого он может удовлетворять.

Принцип замещения состоит в том, что максимальная цена объекта о
минимальной суммой, за которую может быть приобретен другой объект аналогичной 

Принцип ожидания основан на том, что будущий пользователь, приобретая имущество, 
рассчитывает в будущем извлекать из него определенные выгоды. При этом ц
объекта будет определяться не только размером получаемых будущих выгод, но и 

Ко второй группе принципов относятся: 

Принцип добавочной продуктивности; 

Принцип возрастающей и уменьшающей отдачи; 

Принцип экономического размера. 

Принцип добавочной продуктивности состоит в том, что вклад одного из факторов 
производства в общем потоке доходов от эксплуатации объекта определяется разницей 
между валовым доходом, получаемым от использования всех
производства (земли, труда, капитала и предпринимательских способностей) и должной 
компенсацией за использование оставшихся трех. Принцип вклада основан на предпосылке 
о том, что абсолютное значение изменения стоимости объекта при изменен
его характеристик не равно абсолютному значению затрат на их изменение.

Принцип возрастающей и убывающей отдачи базируется на законе убывания предельной 
производительности и заключается в том, что существует такое количество ресурса, 

ление к которому дополнительных единиц приведен не к увеличению предельной 
производительности, а к ее уменьшению. 
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Теоретической основой оценки являются принципы взаимосвязи внешних и внутренних 
и. Данные принципы применяются при 

оценке любых объектов и лежат в основе применяемых подходов и методов оценки. 
Рассмотрение и анализ объекта оценки выполняется со следующих четырех позиций: 

ринципов, отражающая взаимоотношения компонентов собственности; 

Группа принципов, отражающая наиболее эффективное использование объектов. 

Принцип полезности заключается в том, что объект имеет стоимость только тогда, когда 
существует пользователь, потребности которого он может удовлетворять. 

Принцип замещения состоит в том, что максимальная цена объекта определяется 
минимальной суммой, за которую может быть приобретен другой объект аналогичной 

Принцип ожидания основан на том, что будущий пользователь, приобретая имущество, 
рассчитывает в будущем извлекать из него определенные выгоды. При этом ценность 
объекта будет определяться не только размером получаемых будущих выгод, но и 

Принцип добавочной продуктивности состоит в том, что вклад одного из факторов 
производства в общем потоке доходов от эксплуатации объекта определяется разницей 
между валовым доходом, получаемым от использования всех четырех факторов 
производства (земли, труда, капитала и предпринимательских способностей) и должной 
компенсацией за использование оставшихся трех. Принцип вклада основан на предпосылке 
о том, что абсолютное значение изменения стоимости объекта при изменении какой-либо из 
его характеристик не равно абсолютному значению затрат на их изменение. 

Принцип возрастающей и убывающей отдачи базируется на законе убывания предельной 
производительности и заключается в том, что существует такое количество ресурса, 

ление к которому дополнительных единиц приведен не к увеличению предельной 
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Принцип баланса предполагает, что любому типу собственности соответствует оптимальное 
количество факторов производства, при котором достигаетс
объекта. 

При нарушении условий равновесия собственность становится «неулучшенной» или «сверх 
улучшенной». 

Принцип экономического размера состоит в том, что на любом рынке существует 
оптимальная величина, характеризующая масштаб объ
функционального использования собственности. 

К третьей группе принципов относятся:

 Принцип соответствия; 

 Принцип предложения и спроса;

 Принцип изменения. 

Принцип соответствия заключается в том, что максимальная стоимость объекта дост
путем наибольшего приспосабливания характеристик собственности к требованиям рынка.

Принцип предложения и спроса утверждает, что стоимость собственности определяется 
взаимодействием спроса и предложения на аналогичную собственность на данном рынке.

Принцип изменения отражает факт непостоянства стоимости объекта. Изменения могут 
происходить как вследствие изменения характеристик непосредственно рассматриваемого 
имущества, так и изменений во внешней среде.

Позиция, отражающая наиболее эффективное испо
том, что в любой текущий момент времени максимальная стоимость объекта соответствует 
его наиболее эффективному использованию, которое в свою очередь определяется текущим 
состоянием рынка. Наиболее эффективное использова
предпосылкой при оценке рыночной (
эффективном использовании отражает мнение оценщика в отношении наилучшего 
использования собственности, исходя из анализа состояния рынка.

Понятие «Наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, 
подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически 
осуществимых, финансово приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически 
допустимых видов использования
объекта. 
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Принцип баланса предполагает, что любому типу собственности соответствует оптимальное 
количество факторов производства, при котором достигается максимальная стоимость 

При нарушении условий равновесия собственность становится «неулучшенной» или «сверх 

Принцип экономического размера состоит в том, что на любом рынке существует 
оптимальная величина, характеризующая масштаб объекта для каждого типа 
функционального использования собственности.  

К третьей группе принципов относятся: 

 

Принцип предложения и спроса; 

Принцип соответствия заключается в том, что максимальная стоимость объекта дост
путем наибольшего приспосабливания характеристик собственности к требованиям рынка.

Принцип предложения и спроса утверждает, что стоимость собственности определяется 
взаимодействием спроса и предложения на аналогичную собственность на данном рынке.

Принцип изменения отражает факт непостоянства стоимости объекта. Изменения могут 
происходить как вследствие изменения характеристик непосредственно рассматриваемого 
имущества, так и изменений во внешней среде. 

Позиция, отражающая наиболее эффективное использование имущества, основывается на 
том, что в любой текущий момент времени максимальная стоимость объекта соответствует 
его наиболее эффективному использованию, которое в свою очередь определяется текущим 

аиболее эффективное использование является основополагающей 
рыночной (справедливой) стоимости. Заключение о н

использовании отражает мнение оценщика в отношении наилучшего 
использования собственности, исходя из анализа состояния рынка. 

аиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, 
подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически 
осуществимых, финансово приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически 
допустимых видов использования имеет своим результатом максимальную продуктивность 
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Принцип соответствия заключается в том, что максимальная стоимость объекта достигается 
путем наибольшего приспосабливания характеристик собственности к требованиям рынка. 

Принцип предложения и спроса утверждает, что стоимость собственности определяется 
взаимодействием спроса и предложения на аналогичную собственность на данном рынке. 

Принцип изменения отражает факт непостоянства стоимости объекта. Изменения могут 
происходить как вследствие изменения характеристик непосредственно рассматриваемого 
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11. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕ

Правильный выбор Оценщиком варианта наиболее эффективного использования объекта 
оценки является одним из важнейших факторов, влияющих 
(справедливой) стоимости. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 
недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 
стоимости) и которое физически возможно, юридическ
стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.

Согласно п. 6 ФСО II наиболее эффективное использование представляет собой физически 
возможное, юридически допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при 
котором стоимость объекта будет наибольшей.

Наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, даже 
если сторона сделки предусматривает иное использование. При этом предполагается, что 
текущее использование объекта оценки является
использованием, за исключением случаев, когда рыночные или другие факторы указывают, 
что иное использование объекта оценки участниками рынка привело бы к его наибольшей 
стоимости. Наиболее эффективное использование объекта может о
использования, в частности, может представлять собой ликвидацию.

Анализ НЭИ выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов 
использования следующим критериям:

- Физическая осуществимость
способов использования;

- Юридическая допустимость
которых не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника;

- Финансовая оправданность
законом вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу объекта;

- Максимальная эффективность
правомочных и финансово оправданных вариантов использования об
приносить максимальный чистый доход или максимальную чистую текущую стоимость.

Опираясь на анализ наиболее типичного использования зданий и помещений, 
расположенных в рассматриваемом районе 
особенностей оцениваемых объектов
эффективного использования объектов оценки следующие виды использования:

- жилое; 

- офисное; 

- торговое; 

- производственно-складское

- машино-места (паркинги). 

Физическая возможность  

Данный критерий необходим для выделения тех вариантов использования, которые 
физически невозможны. 
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АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ

Правильный выбор Оценщиком варианта наиболее эффективного использования объекта 
оценки является одним из важнейших факторов, влияющих на оценку его рыночной 

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

Согласно п. 6 ФСО II наиболее эффективное использование представляет собой физически 
возможное, юридически допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при 

ром стоимость объекта будет наибольшей. 

Наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, даже 
если сторона сделки предусматривает иное использование. При этом предполагается, что 
текущее использование объекта оценки является его наиболее эффективным 
использованием, за исключением случаев, когда рыночные или другие факторы указывают, 
что иное использование объекта оценки участниками рынка привело бы к его наибольшей 
стоимости. Наиболее эффективное использование объекта может отличаться от его текущего 
использования, в частности, может представлять собой ликвидацию. 

Анализ НЭИ выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов 
использования следующим критериям: 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически возможных для объекта 
способов использования; 

Юридическая допустимость: рассмотрение законных способов использования, характер 
которых не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника;

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, 
правомочных и финансово оправданных вариантов использования об
приносить максимальный чистый доход или максимальную чистую текущую стоимость.

Опираясь на анализ наиболее типичного использования зданий и помещений, 
расположенных в рассматриваемом районе города, а также исходя из технических 

объектов, Оценщик решил рассмотреть в ходе анализа наиболее 
эффективного использования объектов оценки следующие виды использования:

складское; 

 

Данный критерий необходим для выделения тех вариантов использования, которые 
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ИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Правильный выбор Оценщиком варианта наиболее эффективного использования объекта 
на оценку его рыночной 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 
недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

и разрешено (на дату определения 

Согласно п. 6 ФСО II наиболее эффективное использование представляет собой физически 
возможное, юридически допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при 

Наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, даже 
если сторона сделки предусматривает иное использование. При этом предполагается, что 

его наиболее эффективным 
использованием, за исключением случаев, когда рыночные или другие факторы указывают, 
что иное использование объекта оценки участниками рынка привело бы к его наибольшей 

тличаться от его текущего 

Анализ НЭИ выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов 

возможных для объекта 

: рассмотрение законных способов использования, характер 
которых не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника; 

ески осуществимых и разрешенных 
законом вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу объекта; 

: рассмотрение того, какой из физически осуществимых, 
правомочных и финансово оправданных вариантов использования объекта будет 
приносить максимальный чистый доход или максимальную чистую текущую стоимость. 

Опираясь на анализ наиболее типичного использования зданий и помещений, 
, а также исходя из технических 

, Оценщик решил рассмотреть в ходе анализа наиболее 
эффективного использования объектов оценки следующие виды использования: 

Данный критерий необходим для выделения тех вариантов использования, которые 



Общество с ограниченной отве

 

Объектами оценки являются отдельные машино
отдельности не позволяет использовать их 
не достаточна для организации полноценного производства или склада и не обособлена. 
Использование объектов оценки под жилое, 
не представляется возможным из
данных помещений. 

Вывод: для объектов оценки 
объектов в качестве машино-мест (паркингов

Юридическая правомочность 

Согласно данным выписок из ЕГРН назначение объектов оце
жилая функция будет противоречить существующему законодательству.

Вывод: юридически правомочным является использование объектов оценки под нежилые 
функции. 

Финансовая целесообразность

При существующем спросе на коммерческую не
недвижимости будет приносить доход при сдаче его в аренду. При этом основным условием 
будет то, что арендатор будет нести все эксплуатационные расходы, связанные с 
арендуемым объектом, а арендодатель получает возна
образом, все физически возможные и юридически допустимые варианты использования 
объектов недвижимости являются финансово оправданными при условии чистой аренды.

Максимальная эффективность

Это рассмотрение того, какой из 
оправданных вариантов использования объектов будет приносить максимальный чистый 
доход или максимальную текущую стоимость.

В данном случае объекты оценки 
окружении многоэтажных и среднеэтажных
недостаток парковочных мест.

Интенсивность пешеходных потоков непосредственно возле объектов 
транспортных потоков – средняя. Интенсивность транспортных потоков 
крупной транспортной магистрали
расположены на крупной транспортной магистрали 
объектов автомобильным транспортом может быть охарактеризована как нормальная.

Учитывая перечисленные выше факторы, наиболее эффективное использование 
оценки будет использование их в качестве 

Вывод: наиболее эффективным использованием
в качестве машино-мест (паркин
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Объектами оценки являются отдельные машино-места (паркинги), площадь которых по 
отдельности не позволяет использовать их под производственно-складские цели, так как она 

достаточна для организации полноценного производства или склада и не обособлена. 
Использование объектов оценки под жилое, офисное, торговое назначение 

представляется возможным из-за низкого уровня инсоляции и отсутствия обособленности 

объектов оценки физически возможными являются вариант использования 
мест (паркингов). 

 

Согласно данным выписок из ЕГРН назначение объектов оценки - нежилое, как следствие, 
жилая функция будет противоречить существующему законодательству.

Вывод: юридически правомочным является использование объектов оценки под нежилые 

Финансовая целесообразность 

При существующем спросе на коммерческую недвижимость можно предположить, что объект 
недвижимости будет приносить доход при сдаче его в аренду. При этом основным условием 
будет то, что арендатор будет нести все эксплуатационные расходы, связанные с 
арендуемым объектом, а арендодатель получает вознаграждение за пользование им. Таким 
образом, все физически возможные и юридически допустимые варианты использования 
объектов недвижимости являются финансово оправданными при условии чистой аренды.

Максимальная эффективность 

Это рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово 
оправданных вариантов использования объектов будет приносить максимальный чистый 
доход или максимальную текущую стоимость. 

В данном случае объекты оценки располагаются в культурном историческом центре города
и среднеэтажных жилых домов. В Санкт-Петербурге наблюдается 

недостаток парковочных мест. 

Интенсивность пешеходных потоков непосредственно возле объектов 
средняя. Интенсивность транспортных потоков 

крупной транспортной магистрали – Петровскому проспекту 
расположены на крупной транспортной магистрали – Петровском проспекте
объектов автомобильным транспортом может быть охарактеризована как нормальная.

ая перечисленные выше факторы, наиболее эффективное использование 
будет использование их в качестве машино-мест (паркингов). 

Вывод: наиболее эффективным использованием объектов оценки является использование их 
мест (паркингов). 
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места (паркинги), площадь которых по 
складские цели, так как она 

достаточна для организации полноценного производства или склада и не обособлена. 
офисное, торговое назначение 
яции и отсутствия обособленности 

тся вариант использования 

нежилое, как следствие, 
жилая функция будет противоречить существующему законодательству. 

Вывод: юридически правомочным является использование объектов оценки под нежилые 

движимость можно предположить, что объект 
недвижимости будет приносить доход при сдаче его в аренду. При этом основным условием 
будет то, что арендатор будет нести все эксплуатационные расходы, связанные с 

граждение за пользование им. Таким 
образом, все физически возможные и юридически допустимые варианты использования 
объектов недвижимости являются финансово оправданными при условии чистой аренды. 

физически осуществимых, правомочных и финансово 
оправданных вариантов использования объектов будет приносить максимальный чистый 

в культурном историческом центре города в 
Петербурге наблюдается 

Интенсивность пешеходных потоков непосредственно возле объектов – средняя, 
средняя. Интенсивность транспортных потоков по ближайшей 

 – средняя. Объекты 
Петровском проспекте. Доступность 

объектов автомобильным транспортом может быть охарактеризована как нормальная. 

ая перечисленные выше факторы, наиболее эффективное использование объектов 
 

объектов оценки является использование их 



Общество с ограниченной отве

 

Для определения рыночной (справедливой) стоимости объектов оценки в соответствии с 
МСФО 13, Общими стандартами оценки ФСО I 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200, Федеральным стандар
№7, утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, 
обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, Оценщик рассмотрел три 
подхода к оценке: затратный, сравнительный (рыночный) и доходный

Организация должна использовать такие методы оценки, которые уместны в данных 
обстоятельствах и для которых доступны данные, достаточные для оценки справедливой 
стоимости, и при этом позволяют максимально использовать релевантные наблюдаемые 
исходные данные и свести к миним

Цель использования какого-либо метода оценки заключается в том, чтобы расчетным путем 
определить цену, по которой обычная сделка по продаже актива или передаче 
обязательства была бы осуществлена между участн
рыночных условиях. Тремя наиболее широко используемыми
сравнительный подход, затратный подход и доходный подход. Для оценки справедливой 
стоимости организация должна использовать методы оценки,
нескольким из данных подходов.

В некоторых случаях согласно МФСО 13 предлагается применение одного метода оценки 
(например, при оценке актива или обязательства с использованием ценовых котировок на 
активном рынке для идентичных 

В других случаях уместным будет применение нескольких методов оценки (например, такая 
необходимость может возникнуть при оценке единицы, генерирующей денежные потоки). 
Если для оценки справедливой стоимости используется несколько
полученные результаты (то есть соответствующие индикаторы справедливой стоимости) 
следует оценить с учетом разумности стоимостного диапазона, обозначенного полученными 
результатами. Оценка справедливой стоимости представляет собой ту ве
данного диапазона, которая является наиболее показательной в отношении справедливой 
стоимости в сложившихся обстоятельствах.

Если актив или обязательство, оцениваемые по справедливой стоимости, имеют цену 
покупателя и цену продавца (напри
пределах спрэда между ценой покупателя и ценой продавца, которая является наиболее 
показательной в отношении справедливой стоимости в сложившихся обстоятельствах, 
должна использоваться для оценки справедливо
уровню в иерархии справедливой стоимости отнесен данный параметр исходных данных. 
Использование цен покупателя по позициям активов и цен продавца по позициям 
обязательств допускается, но не является обязательным.

МСФО 13 не исключает использование 
среднерыночных цен или иных цен, традиционно используемых участниками рынка, для 
оценки справедливой стоимости в пределах спрэда между ценой продавца и ценой 
покупателя. 

Каждый из этих подходов имеет определенные ограничения с точки зрения возможности 
получения достоверного результата оценки конкретного объекта. При определении 
стоимости желательно применить все три подхода к оценке, когда это возможно, а затем 
выполнить согласование результатов оценки, полученных различными подходами. Однако, в 
силу различных обстоятельств, например, цели оценки, уровня развития рынка данного вида 
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12. ВЫБОР ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Для определения рыночной (справедливой) стоимости объектов оценки в соответствии с 
МСФО 13, Общими стандартами оценки ФСО I – ФСО VI, утвержденными Приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200, Федеральным стандар
№7, утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, 
обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, Оценщик рассмотрел три 
подхода к оценке: затратный, сравнительный (рыночный) и доходный.

использовать такие методы оценки, которые уместны в данных 
обстоятельствах и для которых доступны данные, достаточные для оценки справедливой 
стоимости, и при этом позволяют максимально использовать релевантные наблюдаемые 
исходные данные и свести к минимуму использование ненаблюдаемых исходных данных.

либо метода оценки заключается в том, чтобы расчетным путем 
определить цену, по которой обычная сделка по продаже актива или передаче 
обязательства была бы осуществлена между участниками рынка на дату оценки в текущих 
рыночных условиях. Тремя наиболее широко используемыми подходами

подход, затратный подход и доходный подход. Для оценки справедливой 
стоимости организация должна использовать методы оценки, соответствующие одному или 
нескольким из данных подходов. 

В некоторых случаях согласно МФСО 13 предлагается применение одного метода оценки 
(например, при оценке актива или обязательства с использованием ценовых котировок на 
активном рынке для идентичных активов или обязательств). 

В других случаях уместным будет применение нескольких методов оценки (например, такая 
необходимость может возникнуть при оценке единицы, генерирующей денежные потоки). 
Если для оценки справедливой стоимости используется несколько
полученные результаты (то есть соответствующие индикаторы справедливой стоимости) 
следует оценить с учетом разумности стоимостного диапазона, обозначенного полученными 
результатами. Оценка справедливой стоимости представляет собой ту ве
данного диапазона, которая является наиболее показательной в отношении справедливой 
стоимости в сложившихся обстоятельствах. 

Если актив или обязательство, оцениваемые по справедливой стоимости, имеют цену 
покупателя и цену продавца (например, исходные данные с дилерского рынка), цена в 
пределах спрэда между ценой покупателя и ценой продавца, которая является наиболее 
показательной в отношении справедливой стоимости в сложившихся обстоятельствах, 
должна использоваться для оценки справедливой стоимости независимо от того, к какому 
уровню в иерархии справедливой стоимости отнесен данный параметр исходных данных. 
Использование цен покупателя по позициям активов и цен продавца по позициям 
обязательств допускается, но не является обязательным. 

ФО 13 не исключает использование - в качестве упрощения практического характера 
среднерыночных цен или иных цен, традиционно используемых участниками рынка, для 
оценки справедливой стоимости в пределах спрэда между ценой продавца и ценой 

ый из этих подходов имеет определенные ограничения с точки зрения возможности 
получения достоверного результата оценки конкретного объекта. При определении 
стоимости желательно применить все три подхода к оценке, когда это возможно, а затем 

сование результатов оценки, полученных различными подходами. Однако, в 
силу различных обстоятельств, например, цели оценки, уровня развития рынка данного вида 
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Для определения рыночной (справедливой) стоимости объектов оценки в соответствии с 
ФСО VI, утвержденными Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200, Федеральным стандартом оценки ФСО 
№7, утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, 
обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, Оценщик рассмотрел три 

. 

использовать такие методы оценки, которые уместны в данных 
обстоятельствах и для которых доступны данные, достаточные для оценки справедливой 
стоимости, и при этом позволяют максимально использовать релевантные наблюдаемые 

уму использование ненаблюдаемых исходных данных. 

либо метода оценки заключается в том, чтобы расчетным путем 
определить цену, по которой обычная сделка по продаже актива или передаче 

иками рынка на дату оценки в текущих 
подходами оценки являются 

подход, затратный подход и доходный подход. Для оценки справедливой 
соответствующие одному или 

В некоторых случаях согласно МФСО 13 предлагается применение одного метода оценки 
(например, при оценке актива или обязательства с использованием ценовых котировок на 

В других случаях уместным будет применение нескольких методов оценки (например, такая 
необходимость может возникнуть при оценке единицы, генерирующей денежные потоки). 
Если для оценки справедливой стоимости используется несколько методов оценки, то 
полученные результаты (то есть соответствующие индикаторы справедливой стоимости) 
следует оценить с учетом разумности стоимостного диапазона, обозначенного полученными 
результатами. Оценка справедливой стоимости представляет собой ту величину в пределах 
данного диапазона, которая является наиболее показательной в отношении справедливой 

Если актив или обязательство, оцениваемые по справедливой стоимости, имеют цену 
мер, исходные данные с дилерского рынка), цена в 

пределах спрэда между ценой покупателя и ценой продавца, которая является наиболее 
показательной в отношении справедливой стоимости в сложившихся обстоятельствах, 

й стоимости независимо от того, к какому 
уровню в иерархии справедливой стоимости отнесен данный параметр исходных данных. 
Использование цен покупателя по позициям активов и цен продавца по позициям 

в качестве упрощения практического характера - 
среднерыночных цен или иных цен, традиционно используемых участниками рынка, для 
оценки справедливой стоимости в пределах спрэда между ценой продавца и ценой 

ый из этих подходов имеет определенные ограничения с точки зрения возможности 
получения достоверного результата оценки конкретного объекта. При определении 
стоимости желательно применить все три подхода к оценке, когда это возможно, а затем 

сование результатов оценки, полученных различными подходами. Однако, в 
силу различных обстоятельств, например, цели оценки, уровня развития рынка данного вида 
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имущества, типичности способов приобретения, степени достоверности и полноты исходных 
данных, доступных для проведения оценки, как правило, предпочтение может быть отдано 
одному (двум) из указанных подходов к оценке, так как другие (другой) не обеспечивают 
достаточной для проведения согласования результатов точности оценки.

Затратный подход 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
определении 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: 

- возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же 
полезностью, что и объект оценки, 
участников рынка есть возможность создать объект без значительных юридических 
ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят платить 
значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого 
актива при его покупке; 

- надежность других подходов к оценке объекта 
затратного подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является 
специализированным, то есть не продается на рынке отдельно от бизнеса или 
имущественного комплекса, дл

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 
другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 
аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшен
связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при 
применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний.

Согласно теории оценки, в основе затратного подхода лежит принцип замещения, с
которому максимальная стоимость объекта не должна превышать наименьшей цены, по 
которой может быть приобретен другой Объект недвижимого имущества с эквивалентной 
полезностью. 

С учетом индивидуальных характеристик оцениваемых объектов, выявленных в 
анализа предоставленной документации и на основании данных визуального осмотра, 
Оценщик пришел к следующим выводам:

Оцениваемые объекты представляют собой нежилые встроенные помещения. Пересчет 
стоимости, полученной в рамках затратного подхода, через 
оценке встроенных помещений приводит к возникновению погрешности, иногда довольно 
значительной. Возникновение погрешности вызвано тем, что удельные составляющие 
конструктивных и архитектурных элементов здания не в равной степени 
площадям (объемам) различных помещений. 

Помимо этого: 

- применение затратного подхода возможно только при наличии большого количества 
различного рода информации по зданию (технический паспорт на здание, экспертиза 
технического состояния, поэтажн
д.), которая в полном объеме не была предоставлена Оценщику;
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имущества, типичности способов приобретения, степени достоверности и полноты исходных 
тупных для проведения оценки, как правило, предпочтение может быть отдано 

одному (двум) из указанных подходов к оценке, так как другие (другой) не обеспечивают 
достаточной для проведения согласования результатов точности оценки.

подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с 
учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. 

на принципе замещения. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, оценщик 

возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же 
полезностью, что и объект оценки, - значимость подхода высокая
участников рынка есть возможность создать объект без значительных юридических 
ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят платить 
значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого 

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

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 
другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 
аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшен
связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при 
применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний.

Согласно теории оценки, в основе затратного подхода лежит принцип замещения, с
которому максимальная стоимость объекта не должна превышать наименьшей цены, по 
которой может быть приобретен другой Объект недвижимого имущества с эквивалентной 

С учетом индивидуальных характеристик оцениваемых объектов, выявленных в 
анализа предоставленной документации и на основании данных визуального осмотра, 
Оценщик пришел к следующим выводам: 

Оцениваемые объекты представляют собой нежилые встроенные помещения. Пересчет 
стоимости, полученной в рамках затратного подхода, через ее удельные показатели при 
оценке встроенных помещений приводит к возникновению погрешности, иногда довольно 
значительной. Возникновение погрешности вызвано тем, что удельные составляющие 
конструктивных и архитектурных элементов здания не в равной степени 
площадям (объемам) различных помещений.  

применение затратного подхода возможно только при наличии большого количества 
различного рода информации по зданию (технический паспорт на здание, экспертиза 
технического состояния, поэтажные планы, ведомость помещений и их площадей т. 
д.), которая в полном объеме не была предоставлена Оценщику; 
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имущества, типичности способов приобретения, степени достоверности и полноты исходных 
тупных для проведения оценки, как правило, предпочтение может быть отдано 

одному (двум) из указанных подходов к оценке, так как другие (другой) не обеспечивают 
достаточной для проведения согласования результатов точности оценки. 

подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с 
учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, оценщик 

возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же 
значимость подхода высокая, когда у 

участников рынка есть возможность создать объект без значительных юридических 
ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят платить 
значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого 

наиболее высока значимость 
затратного подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является 
специализированным, то есть не продается на рынке отдельно от бизнеса или 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 
другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 
аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в 
связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при 
применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний. 

Согласно теории оценки, в основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно 
которому максимальная стоимость объекта не должна превышать наименьшей цены, по 
которой может быть приобретен другой Объект недвижимого имущества с эквивалентной 

С учетом индивидуальных характеристик оцениваемых объектов, выявленных в ходе 
анализа предоставленной документации и на основании данных визуального осмотра, 

Оцениваемые объекты представляют собой нежилые встроенные помещения. Пересчет 
ее удельные показатели при 

оценке встроенных помещений приводит к возникновению погрешности, иногда довольно 
значительной. Возникновение погрешности вызвано тем, что удельные составляющие 
конструктивных и архитектурных элементов здания не в равной степени относятся к 

применение затратного подхода возможно только при наличии большого количества 
различного рода информации по зданию (технический паспорт на здание, экспертиза 

ые планы, ведомость помещений и их площадей т. 
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- в случаях, когда объектом оценки выступает встроенное помещение, земельная 
составляющая затратного подхода также не может быть учтена с достаточной 
точностью; 

- при применении затратного подхода невозможно провести корректировку на 
расположение помещения в здании, так как стоимость прав на землю распределяется 
между встроенными помещениями пропорционально их доле в общей площади 
здания, а доказать, что стоимость строительства 1 кв. м помещения на 1
больше, чем, например, на 3

Основываясь на вышеизложенном, Оценщик счел возможным не применять затратный 
подход в рамках настоящей оценки.

Вывод: Оценщик счел нецелесообразным применение
рыночной (справедливой) стоимости оцениваемых 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными 
Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения.

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

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

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

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

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

Подход основывается на предпосылк
аналогии, то есть, основываясь на информации об аналогичных сделках. Предполагается, 
что благоразумный покупатель не станет платить за объект цену большую, чем платят на 
рынке за самый дешевый объект аналогич

Сравнительный подход наиболее эффективен в условиях, когда имеется достаточное 
количество достоверной информации о недавних сделках (предложениях) по продаже 
объектов, сопоставимых с оцениваемым. Если подобные объекты на рынке 
представлены единичными сделками, подход не обеспечивает надежных результатов.

Сравнительный подход в особенности эффективен в отношении объектов собственности, 
имеющих сформировавшийся рынок. 

Оцениваемые объекты не являются уникальными. Рынок подо
информация по ценам доступна, поэтому стоимость определялась на основе сравнительного 
подхода. 
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в случаях, когда объектом оценки выступает встроенное помещение, земельная 
составляющая затратного подхода также не может быть учтена с достаточной 

при применении затратного подхода невозможно провести корректировку на 
расположение помещения в здании, так как стоимость прав на землю распределяется 
между встроенными помещениями пропорционально их доле в общей площади 

стоимость строительства 1 кв. м помещения на 1
больше, чем, например, на 3-м невозможно. 

Основываясь на вышеизложенном, Оценщик счел возможным не применять затратный 
подход в рамках настоящей оценки. 

Вывод: Оценщик счел нецелесообразным применение затратного подхода для определения 
стоимости оцениваемых объектов.  

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

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

активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок 
с аналогами осуществляется на рынке); 

доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, 
ормация о сделках с аналогами); 

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

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

Подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки по 
аналогии, то есть, основываясь на информации об аналогичных сделках. Предполагается, 
что благоразумный покупатель не станет платить за объект цену большую, чем платят на 
рынке за самый дешевый объект аналогичного качества и полезности. 

Сравнительный подход наиболее эффективен в условиях, когда имеется достаточное 
количество достоверной информации о недавних сделках (предложениях) по продаже 
объектов, сопоставимых с оцениваемым. Если подобные объекты на рынке 
представлены единичными сделками, подход не обеспечивает надежных результатов.

Сравнительный подход в особенности эффективен в отношении объектов собственности, 
имеющих сформировавшийся рынок.  

Оцениваемые объекты не являются уникальными. Рынок подобных объектов существует, и 
информация по ценам доступна, поэтому стоимость определялась на основе сравнительного 
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в случаях, когда объектом оценки выступает встроенное помещение, земельная 
составляющая затратного подхода также не может быть учтена с достаточной 

при применении затратного подхода невозможно провести корректировку на 
расположение помещения в здании, так как стоимость прав на землю распределяется 
между встроенными помещениями пропорционально их доле в общей площади 

стоимость строительства 1 кв. м помещения на 1-м этаже, 

Основываясь на вышеизложенном, Оценщик счел возможным не применять затратный 

затратного подхода для определения 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
объектами (аналогами). 

Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, 
оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, 

активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок 

доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, 

актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода 
тем выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем 

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

е, что субъекты на рынке осуществляют сделки по 
аналогии, то есть, основываясь на информации об аналогичных сделках. Предполагается, 
что благоразумный покупатель не станет платить за объект цену большую, чем платят на 

ного качества и полезности.  

Сравнительный подход наиболее эффективен в условиях, когда имеется достаточное 
количество достоверной информации о недавних сделках (предложениях) по продаже 
объектов, сопоставимых с оцениваемым. Если подобные объекты на рынке продаж 
представлены единичными сделками, подход не обеспечивает надежных результатов. 

Сравнительный подход в особенности эффективен в отношении объектов собственности, 

бных объектов существует, и 
информация по ценам доступна, поэтому стоимость определялась на основе сравнительного 
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Вывод: в настоящем отчете целесообразно применение сравнительного подхода к 
определению рыночной (справедливой

Доходный подход 

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

Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику 
необходимо учитывать: 

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

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

Применение доходного подхода должно быть
собственность, может существовать как самостоятельная экономическая единица, 
приносящая доход. 

Доходный подход требует тщательной оценки будущих доходов и расходов, связанных с 
функционированием объекта в соответствии 
использования. Доходный подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих доходов и 
расходов с требованиями инвестора к конечной отдаче на вложенный капитал. Указанные 
требования отражают различия в рисках, связанных с т
национального и местного рынков и др.

Основным недостатком доходного подхода является возможность неточного определения 
ставки дисконтирования и денежных потоков, связанных с функционированием объекта, 
которая связана со сложностью прогнозирования в быстро меняющейся ситуации.

К недостаткам доходного подхода можно отнести возможность неточного определения ставки 
дисконтирования и денежных потоков, связанных с функционированием объекта, которая 
связана со сложностью прогнозиров

Доходный подход требует тщательной оценки будущих доходов и расходов, связанных с 
функционированием объекта в соответствии с вариантом наиболее эффективного 
использования. Получение дохода от коммерческой недвижи
аренду.  

Оцениваемые встроенные нежилые помещения
используются для собственных нужд
подобные объекты приобретаются собственниками не для вед
пользования. На основании этого, стоимость объектов, рассчитанная на основании 
потенциального дохода, не будет в полной мере отражать все аспекты ценообразования на 
данный вид имущества. Наиболее точно, исходя из целей и задач п
стоимость оцениваемых паркингов отражает расчет стоимости методами сравнительного 
подхода. 

Вывод: в настоящем отчете нецелесообразно применение доходного подхода к определению 
рыночной (справедливой) стоимости объект

Вывод по разделу: в настоящем отчете целесообразно применение сравнительного подхода к 
определению рыночной (справедливой
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Вывод: в настоящем отчете целесообразно применение сравнительного подхода к 
справедливой) стоимости объектов оценки. 

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

тривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику 

способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если 
получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения 

та участниками рынка); 

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

Применение доходного подхода должно быть обусловлено тем, что рассматриваемая 
собственность, может существовать как самостоятельная экономическая единица, 

Доходный подход требует тщательной оценки будущих доходов и расходов, связанных с 
функционированием объекта в соответствии с вариантом наиболее эффективного 
использования. Доходный подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих доходов и 
расходов с требованиями инвестора к конечной отдаче на вложенный капитал. Указанные 
требования отражают различия в рисках, связанных с типом объекта оценки, условиями 
национального и местного рынков и др. 

Основным недостатком доходного подхода является возможность неточного определения 
ставки дисконтирования и денежных потоков, связанных с функционированием объекта, 

ностью прогнозирования в быстро меняющейся ситуации.

К недостаткам доходного подхода можно отнести возможность неточного определения ставки 
дисконтирования и денежных потоков, связанных с функционированием объекта, которая 
связана со сложностью прогнозирования в быстро меняющейся рыночной ситуации.

Доходный подход требует тщательной оценки будущих доходов и расходов, связанных с 
функционированием объекта в соответствии с вариантом наиболее эффективного 
использования. Получение дохода от коммерческой недвижимости возможно при сдаче ее в 

нежилые помещения (паркинги) традиционно приобретаются и 
используются для собственных нужд. Рынок аренды подобных объектов существует, но 
подобные объекты приобретаются собственниками не для ведения бизнеса, а для личного 
пользования. На основании этого, стоимость объектов, рассчитанная на основании 

не будет в полной мере отражать все аспекты ценообразования на 
данный вид имущества. Наиболее точно, исходя из целей и задач п
стоимость оцениваемых паркингов отражает расчет стоимости методами сравнительного 

Вывод: в настоящем отчете нецелесообразно применение доходного подхода к определению 
стоимости объектов оценки. 

зделу: в настоящем отчете целесообразно применение сравнительного подхода к 
справедливой) стоимости объектов оценки. 
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Вывод: в настоящем отчете целесообразно применение сравнительного подхода к 

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

тривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику 

способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если 
получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения 

степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем 
ниже, чем выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления 

обусловлено тем, что рассматриваемая 
собственность, может существовать как самостоятельная экономическая единица, 

Доходный подход требует тщательной оценки будущих доходов и расходов, связанных с 
с вариантом наиболее эффективного 

использования. Доходный подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих доходов и 
расходов с требованиями инвестора к конечной отдаче на вложенный капитал. Указанные 

ипом объекта оценки, условиями 

Основным недостатком доходного подхода является возможность неточного определения 
ставки дисконтирования и денежных потоков, связанных с функционированием объекта, 

ностью прогнозирования в быстро меняющейся ситуации. 

К недостаткам доходного подхода можно отнести возможность неточного определения ставки 
дисконтирования и денежных потоков, связанных с функционированием объекта, которая 

ания в быстро меняющейся рыночной ситуации. 

Доходный подход требует тщательной оценки будущих доходов и расходов, связанных с 
функционированием объекта в соответствии с вариантом наиболее эффективного 

мости возможно при сдаче ее в 

традиционно приобретаются и 
Рынок аренды подобных объектов существует, но 

ения бизнеса, а для личного 
пользования. На основании этого, стоимость объектов, рассчитанная на основании 

не будет в полной мере отражать все аспекты ценообразования на 
данный вид имущества. Наиболее точно, исходя из целей и задач проводимой оценки, 
стоимость оцениваемых паркингов отражает расчет стоимости методами сравнительного 

Вывод: в настоящем отчете нецелесообразно применение доходного подхода к определению 

зделу: в настоящем отчете целесообразно применение сравнительного подхода к 
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13. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ (

13.1. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ

Принципы и правила проведения оценки сравнительным подходом

Согласно п. 4 ФСО V сравнительный подход представляет собой совокупность методов 
оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными 
объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия 
и замещения. 

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

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

- доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем 
выше, чем надежнее информация о сде

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

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

Методы сравнительного подхода основаны на испо
аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать 
ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, 
не допускающего отказа от сделки).

Если сведения о совершенных 
стоимости объекта оценки, оценщик может использовать цены предложений. Цена 
предложения представляет собой мнение одной из сторон потенциальной сделки, 
заинтересованной в более высокой цене, поэтому п
по аналогам оценщику следует учитывать:

- возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения;

- период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при 
наличии информации); 

- соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими 
предложениями на рынке, избегая завышенных или заниженных цен 
предложения. 

- Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием 
различных количественных параметров измерения объекта о
представляющих собой единицы сравнения. Например, единицами сравнения 
являются: 

- цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения при 
оценке объектов недвижимости;
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РЫНОЧНОЙ (СПРАВЕДЛИВОЙ) СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ О

ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОД

Принципы и правила проведения оценки сравнительным подходом 

4 ФСО V сравнительный подход представляет собой совокупность методов 
оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными 

алогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, 
оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, 

и объекту оценки, в частности: 

активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше 
сделок с аналогами осуществляется на рынке); 

доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем 
выше, чем надежнее информация о сделках с аналогами); 

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

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

Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации об 
аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать 
ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, 
не допускающего отказа от сделки). 

Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения 
стоимости объекта оценки, оценщик может использовать цены предложений. Цена 
предложения представляет собой мнение одной из сторон потенциальной сделки, 
заинтересованной в более высокой цене, поэтому при проведении анализа цен предложений 
по аналогам оценщику следует учитывать: 

возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; 

период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при 
 

аналога его характеристикам в сопоставлении с другими 
предложениями на рынке, избегая завышенных или заниженных цен 

Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием 
различных количественных параметров измерения объекта о
представляющих собой единицы сравнения. Например, единицами сравнения 

цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения при 
оценке объектов недвижимости; 
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СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

4 ФСО V сравнительный подход представляет собой совокупность методов 
оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными 

алогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, 
оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, 

активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше 

доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем 

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

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

льзовании ценовой информации об 
аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать 
ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, 

сделках отсутствуют или их недостаточно для определения 
стоимости объекта оценки, оценщик может использовать цены предложений. Цена 
предложения представляет собой мнение одной из сторон потенциальной сделки, 

ри проведении анализа цен предложений 

 

период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при 

аналога его характеристикам в сопоставлении с другими 
предложениями на рынке, избегая завышенных или заниженных цен 

Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием 
различных количественных параметров измерения объекта оценки, 
представляющих собой единицы сравнения. Например, единицами сравнения 

цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения при 
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- мультипликаторы (коэффициенты, отражающие соотношение между це
показателями деятельности организации) при оценке бизнеса;

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

Сравнительный подход наиболее эффективен в условиях, когда имеется достаточное 
количество достоверной информации о недавних сделках купли
оцениваемым объектом. Если подобный объект на рынке продаж представлен единичными 
сделками, метод сравнительного подхода не обеспечивает надежных результатов. Любое 
отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату 
оценки должно быть учтено при анализе.

Основные этапы сравнительного подхода:

- определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки;

- выбор наиболее сопоставимых аналогов и 
из них; 

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

- внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий 
между объектом оценки и

- согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на 
их основе показателей стоимости объекта оценки. Согласование проводится с 
учетом положений пункта 3 ФСО V. При этом оценщик может обоснованно выбрать
в качестве результата сравнительного подхода показатель стоимости, полученный 
на основе одного аналога или одной единицы сравнения, либо отказаться от 
применения показателя, полученного на основе какого
сравнения. 

В соответствии с п. 22 ФСО № 7 при применении сравнительного подхода к оценке 
недвижимости оценщик учитывает следующие положения:

- сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 
подобрать достаточное для оценки количество объектов
ценами сделок и (или) предложений;

- в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 
относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним 
по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, 
включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 
должно быть единообразным;

- при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику 
рыночных данных об объектах
расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов
аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке;

- для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 
сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости 
(единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади 
или единицу объема; 
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мультипликаторы (коэффициенты, отражающие соотношение между це
показателями деятельности организации) при оценке бизнеса; 

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

Сравнительный подход наиболее эффективен в условиях, когда имеется достаточное 
ичество достоверной информации о недавних сделках купли-продажи сопоставимых с 

оцениваемым объектом. Если подобный объект на рынке продаж представлен единичными 
сделками, метод сравнительного подхода не обеспечивает надежных результатов. Любое 

вий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату 
оценки должно быть учтено при анализе. 

Основные этапы сравнительного подхода: 

определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки;

выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого 

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

внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий 
между объектом оценки и аналогами (при необходимости); 

согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на 
их основе показателей стоимости объекта оценки. Согласование проводится с 
учетом положений пункта 3 ФСО V. При этом оценщик может обоснованно выбрать
в качестве результата 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 

п. 22 ФСО № 7 при применении сравнительного подхода к оценке 
недвижимости оценщик учитывает следующие положения: 

сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 
подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известны
ценами сделок и (или) предложений; 

аналогов используются объекты недвижимости, которые 
относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним 
по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, 
включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 
должно быть единообразным; 

при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику 
рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения 

ние в расчетах лишь части доступных оценщику объектов
аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке; 

для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 
сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости 

ы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади 
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мультипликаторы (коэффициенты, отражающие соотношение между ценой и 

цена на единицу производительности или мощности, массы, габаритных размеров 

Сравнительный подход наиболее эффективен в условиях, когда имеется достаточное 
продажи сопоставимых с 

оцениваемым объектом. Если подобный объект на рынке продаж представлен единичными 
сделками, метод сравнительного подхода не обеспечивает надежных результатов. Любое 

вий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату 

определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 

расчет единиц сравнения для каждого 

сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и 

внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий 

согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на 
их основе показателей стоимости объекта оценки. Согласование проводится с 
учетом положений пункта 3 ФСО V. При этом оценщик может обоснованно выбрать 
в качестве результата сравнительного подхода показатель стоимости, полученный 
на основе одного аналога или одной единицы сравнения, либо отказаться от 

либо аналога или единицы 

п. 22 ФСО № 7 при применении сравнительного подхода к оценке 

сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 
аналогов с известными 

аналогов используются объекты недвижимости, которые 
относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним 
по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, 
включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 

при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику 
аналогах и правила их отбора для проведения 

ние в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-

для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 
сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости 

ы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади 
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- в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 
недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 
сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), 
количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод 
количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания.

При применении метода корректировок каждый объект
оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия 
объектов по этим факторам и цена объекта
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 ценоо
рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости;

- для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми 
были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения
обычно используются следующие элементы сравнения:

- передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 
условия кредитования, иные условия);

- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 
аффилированными лицами, иные условия);

- условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 
ценам предложений, иные условия);

- вид использования и (или) зонирование;

- местоположение объекта;

- физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 
состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного 
участка и площади его застройки, иные характеристики;

- экономические характеристики (
состав арендаторов, иные характеристики);

- наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью;

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость;

- помимо стоимости, сравнительный подход может испол
других расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, 
ставок капитализации и дисконтирования.

При расчете стоимости объектов оценки в рамках сравнительного подхода необходимо 
руководствоваться следующими п

- Главным критерием для выбора объектов
наиболее эффективное использование.

- При корректировках все поправки выполняются по принципу «от объекта
к объекту оценки». 
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в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 
недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 

лиз, метод экспертных оценок и другие методы), 
количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод 
количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания.

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с об
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 

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;

для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми 
были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения
обычно используются следующие элементы сравнения: 

передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;

условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 
условия кредитования, иные условия); 

условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 
аффилированными лицами, иные условия); 

условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 
ценам предложений, иные условия); 

вид использования и (или) зонирование; 

оложение объекта; 

физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 
состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного 
участка и площади его застройки, иные характеристики; 

экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 
состав арендаторов, иные характеристики); 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью;

другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения 
других расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, 
ставок капитализации и дисконтирования.  

При расчете стоимости объектов оценки в рамках сравнительного подхода необходимо 
руководствоваться следующими правилами: 

Главным критерием для выбора объектов-аналогов является аналогичное 
наиболее эффективное использование. 

При корректировках все поправки выполняются по принципу «от объекта
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в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 
недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 

лиз, метод экспертных оценок и другие методы), 
количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод 
количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

аналог сравнивается с объектом 
оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия 

аналога или ее удельный показатель 
корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости 

При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на 

При применении методов регрессионного анализа Оценщик, используя данные сегмента 
бразования, соответствующую 

рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми 
были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, 

передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 

условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 
состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного 

уровень операционных расходов, условия аренды, 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 

ьзоваться для определения 
других расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, 

При расчете стоимости объектов оценки в рамках сравнительного подхода необходимо 

аналогов является аналогичное 

При корректировках все поправки выполняются по принципу «от объекта-аналога 
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- Корректировки производятся в следующей последов

- В первую очередь производятся корректировки по так называемой «первой группе 
элементов сравнения», относящиеся к условиям сделки и состоянию рынка (состав 
передаваемых прав, условия финансирования сделки, условия сделки, время 
сделки), которые 
корректировки к предыдущему результату, то есть речь идет о последовательных 
корректировках; 

- Во вторую очередь производятся корректировки по так называемой «второй группе 
элементов сравнения», относящиеся 
производятся путем применения указанных корректировок к результату, 
полученному после корректировки на условия сделки и состоянию рынка, в любом 
порядке. 

Все вышеуказанные правила при проведении расчета сравнительн
оценщиком соблюдены. 

Методы расчета 

Сравнительный подход служит для оценки 
оценки, исходя из данных о совершаемых на рынке сделках или предложениях. При этом 
рассматриваются сопоставимые объекты с
крайней мере, предложены в продажу. Затем делаются поправки, так называемые 
корректировки, на различия, которые существуют между оцениваемым и сопоставимыми 
объектами. Откорректированная цена позволяет определить 
оцениваемого объекта на рынке, как если бы он предлагался в продажу на открытом и 
конкурентном рынке. 

При существующих условиях на рынке продаж (недостаточная и зачастую закрытая 
информация по сделкам) некоторые выводы могут быть сд
предложения, уже хотя бы как сам факт существования на рынке предложений подобных 
объектов. 

В подходе прямого сравнительного анализа продаж могут использоваться два основных 
метода - парных продаж и общих корректировок. Метод 
хорошо развитому рынку недвижимости (как локальному, в ближайшем окружении объекта 
оценки, так и общерегиональному).

В данной работе применялся метод общих корректировок. Он позволяет при наличии 
достаточного большого числа о
возможные выбросы и получить достаточно достоверную информацию о величине рыночной 
стоимости объекта оценки. 

Использование в качестве аналогов цен предложений оправдано с той точки зрения, что 
покупатель при принятии решения о приобретении объектов обязательно проанализирует 
текущие цены предложения сравнимых объектов.

В качестве единицы сравнения используется цена продажи 1 кв.
В процессе оценки цены продаж 1 кв.
цене 1 кв. м оцениваемого объекта через систему корректировок. В дальнейшем, 
полученные результаты формируют окончательную 
оцениваемого объекта путем расстановки весовых коэффициентов, отражающих точку 
зрения Оценщиков на достоверность информации о сделке и правильность произведенных 
корректировок. 
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Корректировки производятся в следующей последовательности: 

В первую очередь производятся корректировки по так называемой «первой группе 
элементов сравнения», относящиеся к условиям сделки и состоянию рынка (состав 
передаваемых прав, условия финансирования сделки, условия сделки, время 
сделки), которые производятся путем применения каждой последующей 
корректировки к предыдущему результату, то есть речь идет о последовательных 

Во вторую очередь производятся корректировки по так называемой «второй группе 
элементов сравнения», относящиеся непосредственно к объекту оценки, которые 
производятся путем применения указанных корректировок к результату, 
полученному после корректировки на условия сделки и состоянию рынка, в любом 

Все вышеуказанные правила при проведении расчета сравнительн

Сравнительный подход служит для оценки рыночной (справедливой
оценки, исходя из данных о совершаемых на рынке сделках или предложениях. При этом 
рассматриваются сопоставимые объекты собственности, которые были проданы или, по 
крайней мере, предложены в продажу. Затем делаются поправки, так называемые 
корректировки, на различия, которые существуют между оцениваемым и сопоставимыми 
объектами. Откорректированная цена позволяет определить наиболее вероятную цену 
оцениваемого объекта на рынке, как если бы он предлагался в продажу на открытом и 

При существующих условиях на рынке продаж (недостаточная и зачастую закрытая 
информация по сделкам) некоторые выводы могут быть сделаны и из информации о ценах 
предложения, уже хотя бы как сам факт существования на рынке предложений подобных 

В подходе прямого сравнительного анализа продаж могут использоваться два основных 
парных продаж и общих корректировок. Метод парных продаж более применим к 

хорошо развитому рынку недвижимости (как локальному, в ближайшем окружении объекта 
оценки, так и общерегиональному). 

В данной работе применялся метод общих корректировок. Он позволяет при наличии 
достаточного большого числа объектов-аналогов (обычно не менее трех) сгладить 
возможные выбросы и получить достаточно достоверную информацию о величине рыночной 

Использование в качестве аналогов цен предложений оправдано с той точки зрения, что 
принятии решения о приобретении объектов обязательно проанализирует 

текущие цены предложения сравнимых объектов. 

В качестве единицы сравнения используется цена продажи 1 кв. м общей площади объектов. 
процессе оценки цены продаж 1 кв. м общей площади объектов - 

м оцениваемого объекта через систему корректировок. В дальнейшем, 
ные результаты формируют окончательную рыночную (справедливую

оцениваемого объекта путем расстановки весовых коэффициентов, отражающих точку 
зрения Оценщиков на достоверность информации о сделке и правильность произведенных 
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В первую очередь производятся корректировки по так называемой «первой группе 
элементов сравнения», относящиеся к условиям сделки и состоянию рынка (состав 
передаваемых прав, условия финансирования сделки, условия сделки, время 

производятся путем применения каждой последующей 
корректировки к предыдущему результату, то есть речь идет о последовательных 

Во вторую очередь производятся корректировки по так называемой «второй группе 
непосредственно к объекту оценки, которые 

производятся путем применения указанных корректировок к результату, 
полученному после корректировки на условия сделки и состоянию рынка, в любом 

Все вышеуказанные правила при проведении расчета сравнительным подходом были 

справедливой) стоимости объектов 
оценки, исходя из данных о совершаемых на рынке сделках или предложениях. При этом 

обственности, которые были проданы или, по 
крайней мере, предложены в продажу. Затем делаются поправки, так называемые 
корректировки, на различия, которые существуют между оцениваемым и сопоставимыми 

наиболее вероятную цену 
оцениваемого объекта на рынке, как если бы он предлагался в продажу на открытом и 

При существующих условиях на рынке продаж (недостаточная и зачастую закрытая 
еланы и из информации о ценах 

предложения, уже хотя бы как сам факт существования на рынке предложений подобных 

В подходе прямого сравнительного анализа продаж могут использоваться два основных 
парных продаж более применим к 

хорошо развитому рынку недвижимости (как локальному, в ближайшем окружении объекта 

В данной работе применялся метод общих корректировок. Он позволяет при наличии 
аналогов (обычно не менее трех) сгладить 

возможные выбросы и получить достаточно достоверную информацию о величине рыночной 

Использование в качестве аналогов цен предложений оправдано с той точки зрения, что 
принятии решения о приобретении объектов обязательно проанализирует 

м общей площади объектов. 
аналогов приводятся к 

м оцениваемого объекта через систему корректировок. В дальнейшем, 
справедливую) стоимость 

оцениваемого объекта путем расстановки весовых коэффициентов, отражающих точку 
зрения Оценщиков на достоверность информации о сделке и правильность произведенных 
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Выбор объектов-аналогов и их описание

Исходя из характеристик объектов оценки, Оценщиком были подобраны объекты
максимально сопоставимые по своим экономическим и техническим характеристикам с 
объектами оценки. При подборе объектов
требования: аналог должен представлять собой 
расположенном в Петроградском

Объем рыночных данных об объектах
Петербурга (раздел 9.3 настоящего отчета). 
мест (паркингов) Оценщиком не было выявлено зависимости удельного показателя 
стоимости от общей площади машино
приводятся правила отбора объектов

При подборе объектов-аналогов Оценщик предъявлял следующие требования: машино
должно располагаться в подземном паркинге
площадь паркинга должна быть от 

Следует отметить, что в расчетах не использовались объекты с
выбивающимися стоимостями от среднерыночных значений.

Ниже в таблице приведено описание подобранных аналогов.

Копии интернет – страниц приведены в Приложении 1 к отчету.
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аналогов и их описание 

Исходя из характеристик объектов оценки, Оценщиком были подобраны объекты
максимально сопоставимые по своим экономическим и техническим характеристикам с 
объектами оценки. При подборе объектов-аналогов им предъявлял
требования: аналог должен представлять собой машино-место в 

Петроградском районе Санкт-Петербурга. 

Объем рыночных данных об объектах-аналогах приведен в обзоре рынка 
астоящего отчета). В результате проведенного анализа 

Оценщиком не было выявлено зависимости удельного показателя 
стоимости от общей площади машино-места в диапазоне от 14 кв.
приводятся правила отбора объектов-аналогов для проведения расчетов.

аналогов Оценщик предъявлял следующие требования: машино
дземном паркинге, в Петроградском районе

площадь паркинга должна быть от 14 кв. м до 20 кв. м, состояние объекта «нормальное».

Следует отметить, что в расчетах не использовались объекты с
выбивающимися стоимостями от среднерыночных значений. 

Ниже в таблице приведено описание подобранных аналогов. 

страниц приведены в Приложении 1 к отчету. 
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Исходя из характеристик объектов оценки, Оценщиком были подобраны объекты-аналоги, 
максимально сопоставимые по своим экономическим и техническим характеристикам с 

аналогов им предъявлялись следующие 
место в подземном паркинге, 

аналогах приведен в обзоре рынка паркингов Санкт-
В результате проведенного анализа машино-

Оценщиком не было выявлено зависимости удельного показателя 
кв. м до 20 кв. м. Далее 

налогов для проведения расчетов. 

аналогов Оценщик предъявлял следующие требования: машино-место 
Петроградском районе Санкт-Петербурга, 

остояние объекта «нормальное». 

Следует отметить, что в расчетах не использовались объекты со значительно 
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Характеристики объекта Объекты оценки 

Источник информации - 

Контактная информация - 
Передаваемые права Право собственности 
Условия финансирования Рыночные 
Условия сделки Сделка 
Дата предложения Январь 2024 

Адрес 

г. Санкт-Петербург, 
муниципальный округ 

Петровский, Петровский 
проспект, дом 5, строение 1 

Район Петроградский 

Ближайшее окружение 
общественно-деловая и жилая 

застройка 
Характеристика 
местоположения по Лейферу 

Культурный и исторический 
центр 

Тип объекта Встроенное помещение 
Назначение объекта Машино-место (паркинг) 
Общая площадь, кв. м 14,8-19,1 
Количество машино-мест 1 
Состояние нормальное 
Тип паркинга подземный 
Тип доступа охраняемый 
Инженерно-техническое 
обеспечение 

электроснабжение, 
теплоснабжение 

Наличие грузоподъемного 
оборудования нет 

Стоимость по объявлению - 
Удельный показатель 
стоимости,  руб./кв. м  - 
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Таблица 9. Описание объектов оценки и объектов-аналогов 

Объекты-аналоги 
№ 1 № 2 

https://spb.cian.ru/sale/commercial/294118
233/ 

https://spb.cian.ru/sale/commercial/2804
29034/ 

   +7 981 144-62-24 8-911-085-20-81 
Право собственности Право собственности 

Рыночные Рыночные 
Предложение Предложение 
Январь 2024 Январь 2024 

Санкт-Петербург, р-н Петроградский, 
Чкаловское, Барочная ул., 12 

Санкт-Петербург, р-н Петроградский, 
Петровский, ул. Большая Зеленина, 8к2

Петроградский Петроградский 

общественно-деловая и жилая застройка общественно-деловая и жилая застройка

Культурный и исторический центр Культурный и исторический центр

Встроенное помещение Встроенное помещение 
Машино-место (паркинг) Машино-место (паркинг) 

18,0 14,0 
1 1 

нормальное нормальное 
подземный подземный 
охраняемый охраняемый 

электроснабжение, теплоснабжение электроснабжение, теплоснабжение

нет нет 

2 300 000 1 990 000 

127 778  142 143  

  

№ 3 

https://spb.cian.ru/sale/commercial/2804
https://sankt-peterburg.olan.ru/sale-

vehicle-parking/underground/104618210-
15-0-m-1925000-rub-pr-kt-petrovskiy 

   +7 958 599-86-04 
Право собственности 

Рыночные 
Предложение 
Январь 2024 

Петроградский, 
Петровский, ул. Большая Зеленина, 8к2 

Санкт-Петербург, р-н Петроградский, 
Петровский, Петровский просп., 5. 

Петроградский 

деловая и жилая застройка общественно-деловая и жилая застройка 

Культурный и исторический центр Культурный и исторический центр 

Встроенное помещение 
Машино-место (паркинг) 

15,0 
1 

нормальное 
подземный 
охраняемый 

электроснабжение, теплоснабжение электроснабжение, теплоснабжение 

нет 

1 925 000 

128 333  



Общество с ограниченной отве

 

Описание проведенных корректировок

В качестве единицы сравнения используется стоимость 1 к
В процессе оценки стоимость 1 кв. м 
объекта оценки через систему корректировок.

Объекты имеют различные рыночные характеристики (элементы сравнения), которые 
должны быть проанализированы и учтены в процессе определения стоимости. Описание 
объектов-аналогов сделано на основании информации, полученной от агентов по 
недвижимости в результате интервьюирования по телефону.

Группы элементов сравнения 

Оценщик проводил корректировки стоимости 1 кв. м
группам элементов сравнения, имеющим значение для стоимости объектов недвижимости:

Первая группа элементов сравнения:

- Передаваемые права; 

- Условия финансирования; 

- Условия сделки; 

- Дата сделки. 

Вторая группа элементов сравнения:

- группа факторов, связанная с местоположением;

- группа факторов, связанная с физическими характеристиками, размером и типом 
объекта (состояние, площадь).

Корректировка объектов-аналогов по «первой группе элементов сравнения»

Корректировка на передаваемые права на объект

На все представленные объекты
объекты также передается право собственности. Различий между объектами оценки и 
объектами-аналогами по данному ценообразующему фактору нет. В связи с этим
не проводил корректировку на передаваемые права.

Корректировка на условия финансирования

Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные 
варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. Расчет 
корректировки на условия финансирования зависит от сущности
договоренностей (например, финансирование сделки самим продавцом, т.е. предоставление 
им покупателю ипотечного кредита).

Условия финансирования для всех аналогов условно предполагаются одинаковыми, 
поскольку подобная информация разглашению не п
не располагал указанными данными. Таким образом, корректировка не проводилась.

Корректировка на условия сделки

Корректировка на условия сделки отражает нетипичные для рынка отношения между 
продавцом и покупателем, а также 
продавцом и покупателем. Продажа может произойти по цене ниже рыночной, если продавцу 
необходимо срочно реализовать собственность, если на продавца оказывается давление, 
если между участниками сделки сущест
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Описание проведенных корректировок 

В качестве единицы сравнения используется стоимость 1 кв. м общей площади помещения. 
процессе оценки стоимость 1 кв. м объектов-аналогов приводится к стоимости 1 кв. м 

объекта оценки через систему корректировок. 

Объекты имеют различные рыночные характеристики (элементы сравнения), которые 
должны быть проанализированы и учтены в процессе определения стоимости. Описание 

аналогов сделано на основании информации, полученной от агентов по 
недвижимости в результате интервьюирования по телефону. 

 

Оценщик проводил корректировки стоимости 1 кв. м. помещений по следующим двум 
ения, имеющим значение для стоимости объектов недвижимости:

Первая группа элементов сравнения: 

 

Вторая группа элементов сравнения: 

группа факторов, связанная с местоположением; 

факторов, связанная с физическими характеристиками, размером и типом 
объекта (состояние, площадь). 

аналогов по «первой группе элементов сравнения»

на передаваемые права на объект 

На все представленные объекты-аналоги передается право собственности. На оцениваемые 
объекты также передается право собственности. Различий между объектами оценки и 

аналогами по данному ценообразующему фактору нет. В связи с этим
проводил корректировку на передаваемые права. 

на условия финансирования 

Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные 
варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. Расчет 
корректировки на условия финансирования зависит от сущности
договоренностей (например, финансирование сделки самим продавцом, т.е. предоставление 
им покупателю ипотечного кредита). 

Условия финансирования для всех аналогов условно предполагаются одинаковыми, 
поскольку подобная информация разглашению не подлежит, следов

располагал указанными данными. Таким образом, корректировка не проводилась.

на условия сделки 

Корректировка на условия сделки отражает нетипичные для рынка отношения между 
, а также возможное изменение цены в результате торга между 

. Продажа может произойти по цене ниже рыночной, если продавцу 
необходимо срочно реализовать собственность, если на продавца оказывается давление, 
если между участниками сделки существует семейная, деловая или финансовая связь.

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 
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в. м общей площади помещения. 
аналогов приводится к стоимости 1 кв. м 

Объекты имеют различные рыночные характеристики (элементы сравнения), которые 
должны быть проанализированы и учтены в процессе определения стоимости. Описание 

аналогов сделано на основании информации, полученной от агентов по 

помещений по следующим двум 
ения, имеющим значение для стоимости объектов недвижимости: 

факторов, связанная с физическими характеристиками, размером и типом 

аналогов по «первой группе элементов сравнения» 

редается право собственности. На оцениваемые 
объекты также передается право собственности. Различий между объектами оценки и 

аналогами по данному ценообразующему фактору нет. В связи с этим Оценщик 

Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные 
варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. Расчет 
корректировки на условия финансирования зависит от сущности финансовых 
договоренностей (например, финансирование сделки самим продавцом, т.е. предоставление 

Условия финансирования для всех аналогов условно предполагаются одинаковыми, 
одлежит, следовательно, Оценщик 

располагал указанными данными. Таким образом, корректировка не проводилась. 

Корректировка на условия сделки отражает нетипичные для рынка отношения между 
возможное изменение цены в результате торга между 

. Продажа может произойти по цене ниже рыночной, если продавцу 
необходимо срочно реализовать собственность, если на продавца оказывается давление, 

вует семейная, деловая или финансовая связь. 
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Скидка на торг согласно данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» на
01.10.2023 г. составляет: 

 

Скидка на торг для машино
8%.Применение нижних границ диапазона скидки на торг связано с увеличением ЦБ РФ 
ключевой ставки, что существенно увеличило ставки по ипотеке
продолжающимися кризисными явлениями в экономике, которые п
покупательной способности. 

Корректировка на дату сделки

Необходимость корректировки на дату сделки связана с изменением 
недвижимости с течением времени. Поправка на дату сделки равна нулю, так как все 
предложения по продаже подобранных объектов

Ниже в таблицах представлены корректировки по первой группе.

Таблица 10

Характеристики Объекты оценки

Удельный показатель 
стоимости,  руб./кв. м  
Передаваемые права Право собственности
Изменение в % 
Скорректированный 
удельный показатель 
стоимости, руб. /кв. м  
Условия финансирования Рыночные
Изменение в % 
Скорректированный 
удельный показатель 
стоимости, руб. /кв. м 
Условия сделки Сделка
Изменение в % 
Скорректированный 
удельный показатель 
стоимости, руб. /кв. м 
Дата предложения Январь 2024
Изменение в % 
Скорректированный 
удельный показатель 
стоимости, руб. /кв. м 
Скорректированная 
стоимость, руб. /кв. м  

1 группа 
корректировок

Корректировка объектов-аналогов по 

Основываясь на позиционировании объектов оценки, а также, учитывая данные обзора 
рынка коммерческой недвижимости, Оценщик выбрал следующие ценообразующие факторы:

- Местоположение; 
                                                             
9 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika
opublikovano-11-10-2023-g/3309-skidki-na-
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Скидка на торг согласно данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» на

Рисунок 6. Скидка та торг9 

машино-мест была принята на уровне нижней границы, равной 
8%.Применение нижних границ диапазона скидки на торг связано с увеличением ЦБ РФ 
ключевой ставки, что существенно увеличило ставки по ипотеке и кредитам
продолжающимися кризисными явлениями в экономике, которые п

на дату сделки 

Необходимость корректировки на дату сделки связана с изменением 
с течением времени. Поправка на дату сделки равна нулю, так как все 

обранных объектов-аналогов актуальны на дату оценки. 

Ниже в таблицах представлены корректировки по первой группе. 

10. Корректировки по первой группе элементов сравнения

Объекты оценки 
Объекты-аналоги

№ 1 № 2 

- 127 778 142 143 

Право собственности Право собственности Право собственности
- 0,0% 0,0% 

- 127 778 142 143 

Рыночные Рыночные Рыночные
- 0,0% 0,0% 

- 127 778 142 143 

Сделка Предложение Предложение
- -8,0% -8,0% 

- 117 556 130 771 

Январь 2024 Январь 2024 Январь 2024
- 0,0% 0,0% 

- 117 556 130 771 

1 группа 
корректировок 

117 556 130 771 

аналогов по «второй группе элементов сравнения»

Основываясь на позиционировании объектов оценки, а также, учитывая данные обзора 
рынка коммерческой недвижимости, Оценщик выбрал следующие ценообразующие факторы:

rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/305
-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-kvartir-na-01-10-2023 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

Скидка на торг согласно данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» на 

 

на уровне нижней границы, равной 
8%.Применение нижних границ диапазона скидки на торг связано с увеличением ЦБ РФ 

и кредитам, а также с 
продолжающимися кризисными явлениями в экономике, которые приводят к снижению 

Необходимость корректировки на дату сделки связана с изменением стоимости 
с течением времени. Поправка на дату сделки равна нулю, так как все 

аналогов актуальны на дату оценки.  

. Корректировки по первой группе элементов сравнения 

аналоги 
№ 3 

 128 333 

Право собственности Право собственности 
0,0% 

 128 333 

Рыночные Рыночные 
0,0% 

 128 333 

Предложение Предложение 
-8,0% 

 118 067 

Январь 2024 Январь 2024 
0,0% 

 118 067 

 118 067 

«второй группе элементов сравнения» 

Основываясь на позиционировании объектов оценки, а также, учитывая данные обзора 
рынка коммерческой недвижимости, Оценщик выбрал следующие ценообразующие факторы: 

pomeshchenij/305-korrektirovki-kvartir-



Общество с ограниченной отве

 

- Тип паркинга; 

- Этаж; 

- Общая площадь; 

- Состояние;  

- Наличие грузоподъемного оборудования;

- Инженерно-техническое обеспечение.

Оценщик не проводил корректировки по факторам тип 
этаж, наличие грузоподъемного оборудования
как объекты оценки и объекты

Местоположение является одним из основных ценообразующих факторов. Под 
местоположением понимается характеристика ближайшего окружения и застройки, уровень 
инвестиционной привлекательности, тр
расположения объектов оценки и объектов

Рисунок 7. Местоположение объектов оценки 

Корректировка по фактору «местоположение» п
зависимости от местоположения внутри города 

                                                             
10 Лейфер Л.А. Справочник оценщика недвижимости 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода
обеспечения оценки. Нижний Новгород, 2020
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Наличие грузоподъемного оборудования; 

техническое обеспечение. 

Оценщик не проводил корректировки по факторам тип паркинга, состояние
наличие грузоподъемного оборудования и инженерно-техническое обеспечение

оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данным факторам.

является одним из основных ценообразующих факторов. Под 
местоположением понимается характеристика ближайшего окружения и застройки, уровень 
инвестиционной привлекательности, транспортная доступность. Ниже
расположения объектов оценки и объектов-аналогов. 

. Местоположение объектов оценки и объектов-аналогов на карте

по фактору «местоположение» по данным справочника 
от местоположения внутри города представлена далее. 

Лейфер Л.А. Справочник оценщика недвижимости - 2020. Производственно-складская недвижимость и сходные ти
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Приволжский центр методического и информационного 
обеспечения оценки. Нижний Новгород, 2020 

ЭкспертОценка» 
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, состояние, общая площадь, 
техническое обеспечение, так 

аналоги сопоставимы по данным факторам. 

является одним из основных ценообразующих факторов. Под 
местоположением понимается характеристика ближайшего окружения и застройки, уровень 

Ниже приведена карта 

 

аналогов на карте 

справочника Лейфера Л.А10 в 

складская недвижимость и сходные типы объектов. 
. Приволжский центр методического и информационного 
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Рисунок 

Объекты оценки и объекты-
г. Санкт-Петербурга. Оценщик не проводил корректировку 
т.к. объекты оценки и объекты

Определение стоимости 

Распределение весов по каждому объекту
математического способа расче
параметр, обратный удельному весу суммы корректировок по каждому аналогу в общей 
сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент 
и наоборот). Расчет производитс

K

где,  
К – искомый весовой коэффициент; 
n –номер аналога 
S1…n - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет;
S1 - сумма корректировок 1 –го аналога;
S2 - сумма корректировок 2-го аналога;
Sn - сумма корректировок n-го аналога.

Результаты расчета и произведенные корректировки приведены в таблице ниже

 

                                                             
11 www.appraiser.ru/Modules/Discuss/image.aspx?a=909
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Рисунок 8. Корректировка на «местоположение»  

-аналоги расположены в культурном и историческом центре 
нщик не проводил корректировку по фактору «местоположение», 

. объекты оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному фактору.

Распределение весов по каждому объекту-аналогу производиться с применением 
математического способа расчета весовых коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать 
параметр, обратный удельному весу суммы корректировок по каждому аналогу в общей 
сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент 
и наоборот). Расчет производится по следующей формуле: 

)1/(1...)1/(1)1/(1

)1/(1

21

...1






n

n

SSS

S

,11 

сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 
го аналога; 

го аналога; 
го аналога. 

Результаты расчета и произведенные корректировки приведены в таблице ниже

www.appraiser.ru/Modules/Discuss/image.aspx?a=909 
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культурном и историческом центре 
по фактору «местоположение», 

аналоги сопоставимы по данному фактору. 

аналогу производиться с применением 
та весовых коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать 

параметр, обратный удельному весу суммы корректировок по каждому аналогу в общей 
сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент 

Результаты расчета и произведенные корректировки приведены в таблице ниже: 
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Таблица 11. 

Характеристики Объекты оценки

Адрес 
г. Санкт-Петербург, муниципальный 

округ Петровский, Петровский 
проспект, дом 5, строение 1

Характеристика местоположения по 
Лейферу Культурный и исторический центр

Изменение в % - 
Состояние нормальное
Изменение, % - 
Инженерно-техническое обеспечение электроснабжение, теплоснабжение
Изменение в % - 
Наличие грузоподъемного оборудования  нет 
Общая корректировка (2 группа) - 
Скорректированная стоимость, руб./кв. м  2 группа корректировок
Абсол. валовая коррекция (АВК) - 
1/(1+АВК) - 
Весовые коэффициенты - 
Стоимость, руб./кв. м  
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. Проведение корректировок и расчет стоимости за 1 кв. м объектов оценки 

Объекты оценки 
Объекты-аналоги

№ 1 № 2 
Петербург, муниципальный 

округ Петровский, Петровский 
проспект, дом 5, строение 1 

Санкт-Петербург, р-н 
Петроградский, Чкаловское, 

Барочная ул., 12 

Санкт-Петербург, р
Петроградский, Петровский,

Большая Зеленина, 8к2

Культурный и исторический центр Культурный и исторический центр Культурный и исторический центр

0,0% 0,0% 
нормальное нормальное нормальное 

0,0% 0,0% 
электроснабжение, теплоснабжение электроснабжение, теплоснабжение электроснабжение, теплоснабжение

0,0% 0,0% 
нет нет 

0,0% 0,0% 
2 группа корректировок 117 556  130 771  

0,0% 0,0% 
1,000 1,000 
0,33 0,33 

  

аналоги 
№ 3 

Петербург, р-н 
Петроградский, Петровский, ул. 

Большая Зеленина, 8к2 

Санкт-Петербург, р-н 
Петроградский, Петровский, 

Петровский просп., 5. 

Культурный и исторический центр Культурный и исторический центр 

0,0% 
 нормальное 

0,0% 
теплоснабжение электроснабжение, теплоснабжение 

0,0% 
нет 

0,0% 
118 067  

0,0% 
1,000 
0,33 

122 131 
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Таким образом, стоимость объектов оценки, полученная в рамках сравнительного подхода, 
составляет: 

Таблица 12. Стоимость, полученная в рамках сравнительного подхода 

№ 
п/п 

Условный 
№ Адрес 

Кадастровый  
номер 

Площадь, 
кв. м 

Стоимость, 
руб./кв. м 

Стоимость объекта, 
полученная в 

рамках 
сравнительного 
подхода, руб. 

1 206-ММ Российская Федерация, г. Санкт-
Петербург, муниципальный округ 
Петровский, Петровский проспект, 

дом 5, строение 1 

78:07:0003152:2821 19,1 122 131 2 332 706 

2 311-ММ 78:07:0003152:2926 14,8 122 131 1 807 542 

13.2. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ РЫНОЧНОЙ (СПРАВЕДЛИВОЙ) СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Согласно 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 методы, позволяющие получить наиболее достоверные результаты 
с учетом факторов, указанных в пункте 2 ФСО V.  

Согласно п. 2 ФСО V при выборе подходов и методов оценки Оценщику необходимо 
учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность и 
достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. 

Таким образом, заключительным элементом аналитического исследования ценностных 
характеристик объектов оценки является сопоставление расчетных стоимостей, полученных 
при помощи классических подходов к оценке. Целью согласования результатов является 
определение наиболее вероятной стоимости прав на объекты оценки на дату оценки через 
взвешивание преимуществ и недостатков проведенных расчетов. Эти преимущества и 
недостатки оцениваются по следующим критериям: 

- Применимость подхода к оценке данных объектов согласно цели оценки. 

- Адекватность, достоверность и достаточность информации, на основе которой 
проводится анализ. 

- Способность подхода отразить действительные намерения типичного покупателя и 
продавца, прочие реалии спроса/предложения. 

- Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов 
и инвестиций (включая риски). 

- Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, 
специфичных для объектов. 

В соответствии с п. 3 ФСО V Оценщику не следует применять среднюю арифметическую 
величину или иные математические правила взвешивания в случае существенных 
расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого анализа. 

Для окончательного согласования результатов оценки необходимо придать весовые 
коэффициенты результатам оценки, полученным каждым из подходов. Весовые 
коэффициенты показывают, какая доля стоимости, полученной в результате использования 
каждого из применяемых подходов к оценке, присутствует в итоговых величинах рыночной 
(справедливой) стоимости объекта оценки. Сумма весовых коэффициентов должна 
составлять 100%. 

В предыдущем разделе отчета была проведена оценка рыночной (справедливой) стоимости 
объектов оценки на основе сравнительного подхода. Обоснование применения указанного 
подхода приведено в разделе 12 настоящего отчета. Результаты использованных подходов 
представлены в нижеприведенной таблице: 
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Таблица 

№  
п/п 

Объект оценки

1 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Федерация, г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, 

Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 19,1, машино
206-ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2821

2 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Федерация, г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, 

Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 14,8, машино
311-ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2926

Сравнительному подходу присвоен вес 100%.

В соответствии с пп. 23.1) п. 3 ст. 149 НК РФ не подлежат налого
Российской Федерации налогом на добавленную стоимость «услуги застройщика на основании 
договора участия в долевом строительстве, заключенного в соответствии с 
Федеральным законом от 30 декабря 2004 года N 214
многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые 
законодательные акты Российской Федерации" (за исключением услуг застройщика, оказываемых 
при строительстве объектов производственного назначения)».

В соответствии с п. 3 ст. 155 НК РФ «при передаче имущественных прав налогоплательщиками, в 
том числе участниками долевого строительств
жилых домах или жилых помещениях, гаражи или машино
как разница между стоимостью, по которой передаются имущественные права, с учетом налога и 
расходами на приобретение указанны

Согласно п. 3 МСФО (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» цель оценки справедливой 
стоимости в целях данного стандарта 
обычная сделка между участниками рынка с целью продажи актива или передачи
на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции 
участника рынка, который удерживает указанный актив или является должником по указанному 
обязательству).  

На основании вышесказанного можно сделать 
стоимость прав на объекты строительства должны оцениваться с точки з
владельца, а текущий владелец не является застройщиком и, соответственно, операции по 
продаже данного актива будут облагаться Н
Оценщику из договоров участия в строительстве известна стоимость покупки объектов оценки, 
поэтому размер НДС рассчитан на основании налоговой базы, определенной как разница между 
стоимостью, по которой переда
приобретение указанных прав. 

Таким образом, рыночная (справедливая
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Таблица 13. Результаты расчетов различными подходами 

Объект оценки Затратный 
подход, руб. 

Сравнительный 
подход, руб.

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Петербург, муниципальный округ Петровский, 

Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 19,1, машино-место 
ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2821 

Не применялся 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Петербург, муниципальный округ Петровский, 

Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 14,8, машино-место 
ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2926 

Не применялся 

Сравнительному подходу присвоен вес 100%. 

В соответствии с пп. 23.1) п. 3 ст. 149 НК РФ не подлежат налогообл
Российской Федерации налогом на добавленную стоимость «услуги застройщика на основании 

долевом строительстве, заключенного в соответствии с 
от 30 декабря 2004 года N 214-ФЗ "Об участии в долевом строительстве 

многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые 
кой Федерации" (за исключением услуг застройщика, оказываемых 

при строительстве объектов производственного назначения)». 

В соответствии с п. 3 ст. 155 НК РФ «при передаче имущественных прав налогоплательщиками, в 
том числе участниками долевого строительства, на жилые дома или жилые помещения, доли в 
жилых домах или жилых помещениях, гаражи или машино-места налоговая база определяется 
как разница между стоимостью, по которой передаются имущественные права, с учетом налога и 
расходами на приобретение указанных прав». 

) 13 «Оценка справедливой стоимости» цель оценки справедливой 
данного стандарта – определить цену, по которой 

делка между участниками рынка с целью продажи актива или передачи
на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции 
участника рынка, который удерживает указанный актив или является должником по указанному 

На основании вышесказанного можно сделать однозначный вывод, что в рамках данной оценки 
стоимость прав на объекты строительства должны оцениваться с точки з
владельца, а текущий владелец не является застройщиком и, соответственно, операции по 
продаже данного актива будут облагаться НДС в порядке, установленном
Оценщику из договоров участия в строительстве известна стоимость покупки объектов оценки, 

итан на основании налоговой базы, определенной как разница между 
стоимостью, по которой передаются имущественные права, с учетом налога и расходам

 

справедливая) стоимость Объектов на дату оценки составляет: 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

Сравнительный 
подход, руб. 

Доходный 
подход, руб. 

2 332 706 Не применялся 

1 807 542 Не применялся 

бложению на территории 
Российской Федерации налогом на добавленную стоимость «услуги застройщика на основании 

долевом строительстве, заключенного в соответствии с 
ФЗ "Об участии в долевом строительстве 

многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые 
кой Федерации" (за исключением услуг застройщика, оказываемых 

В соответствии с п. 3 ст. 155 НК РФ «при передаче имущественных прав налогоплательщиками, в 
а, на жилые дома или жилые помещения, доли в 

места налоговая база определяется 
как разница между стоимостью, по которой передаются имущественные права, с учетом налога и 

) 13 «Оценка справедливой стоимости» цель оценки справедливой 
определить цену, по которой была бы осуществлена 

делка между участниками рынка с целью продажи актива или передачи обязательства 
на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть цену выхода на дату оценки с позиции 
участника рынка, который удерживает указанный актив или является должником по указанному 

однозначный вывод, что в рамках данной оценки 
стоимость прав на объекты строительства должны оцениваться с точки зрения текущего 
владельца, а текущий владелец не является застройщиком и, соответственно, операции по 

ДС в порядке, установленном п. 3 ст. 155 НК РФ. 
Оценщику из договоров участия в строительстве известна стоимость покупки объектов оценки, 

итан на основании налоговой базы, определенной как разница между 
ются имущественные права, с учетом налога и расходами на 

на дату оценки составляет:  
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Таблица 14. Согласование результатов оценки 

№ 
п/п 

Объект оценки Сравнительный 
подход, руб. 

Согласованная 
стоимость, руб. 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, руб. с 
НДС 

Рыночная 
(справедливая) 
стоимость, руб. 

без НДС 

НДС (20%), 
руб. 

1 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская Федерация, г. Санкт-
Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, 

строение 1, площадь 19,1, машино-место 206-ММ, кадастровый номер: 
78:07:0003152:2821 

2 332 706 2 332 706 2 330 000,00 1 941 666,67 388 333,33 

2 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская Федерация, г. Санкт-
Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, 

строение 1, площадь 14,8, машино-место 311-ММ, кадастровый номер: 
78:07:0003152:2926 

1 807 542 1 807 542 1 810 000,00 1 508 333,33 301 666,67 
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Рыночная (справедливая) стоимость встроенных нежилых помещений (паркингов) в количестве 
2 штук (машино-места 206-ММ, 311-ММ), расположенных по адресу: Российская Федерация, г. 
Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1 
(имущественные права на объекты оценки - право собственности, без учета обременения в виде 
доверительного управления) по состоянию на 26 января 2024 года составляет: 

4 140 000,00 

(Четыре миллиона сто сорок тысяч) рублей, 00 коп. с учетом НДС или 

3 450 000,00 

(Три миллиона четыреста пятьдесят тысяч) рублей, 00 коп. без учета НДС, 

в том числе: 

№ 
п/п Объект оценки 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, руб. с 
НДС 

Рыночная 
(справедливая) 
стоимость, руб. 

без НДС 

НДС (20%), 
руб. 

1 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Федерация, г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, 
Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 19,1, машино-

место 206-ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2821 

2 330 000,00 1 941 666,67 388 333,33 

2 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Федерация, г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, 
Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 14,8, машино-

место 311-ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2926 

1 810 000,00 1 508 333,33 301 666,67 
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Настоящая оценка проведена в соответствии с общепринятыми принципами и методами 
оценки и с использованием всей доступной легальной информации.

Результаты оценки являются выражением профессионального мнения Оценщика о 
(справедливой) стоимости объектов оценки. Использование или неиспользование 
результатов оценки при совершении хозяйственных операций с оцениваемым
является прерогативой Заказчика.

С учетом меняющейся конъюнктуры рынка результат оценки действителен на момент ее 
проведения. Оценщик не принимает на себя ответственность за изменение политических, 
экономических, юридических, административных и иных факторов, которые мог
возникнуть в будущем и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на величину 
рыночной (справедливой) стоимости объект

Оценщик подтверждает, что не аффилирован с Заказчиком и не имеет каких
интересов при проведении оценки, 
оценки. 

Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными и 
согласно его профессиональным знаниям

– изложенные в данном отчете факты соответствуют действительности;

– произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только 
пределами оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и 
являются личным непредвзятым профессиональным мнением и выводами Оценщика

– Оценщик не имеет ни в настоящем, ни 
собственности, являющихся предметом 

– Оценщик не имел личной заинтересованности и предубеждения в отношении 
вовлеченных сторон; 

– вознаграждение Оценщика ни в коей степени не связано с пре
согласованием заранее предопределенной стоимости, или тенденцией в определении 
стоимости в пользу Заказчика или его клиента, с достижением заранее оговоренного 
результата; 

– задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной
оговоренной цены; 

– настоящий отчет составлен в соответствии с:

- Федеральным Законом РФ от 29.07.1998
Российской Федерации» (в действующей редакции);

- Федеральным стандартом оценки «Структура федеральных стандартов
понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

- Федеральным стандартом оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденным приказом 
Минэкономразвития Росси

- Федеральным стандартом оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденным приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

- Федеральным стандартом оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденным приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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14. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Настоящая оценка проведена в соответствии с общепринятыми принципами и методами 
оценки и с использованием всей доступной легальной информации. 

Результаты оценки являются выражением профессионального мнения Оценщика о 
стоимости объектов оценки. Использование или неиспользование 

результатов оценки при совершении хозяйственных операций с оцениваемым
ативой Заказчика. 

С учетом меняющейся конъюнктуры рынка результат оценки действителен на момент ее 
проведения. Оценщик не принимает на себя ответственность за изменение политических, 
экономических, юридических, административных и иных факторов, которые мог
возникнуть в будущем и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на величину 

стоимости объектов оценки. 

Оценщик подтверждает, что не аффилирован с Заказчиком и не имеет каких
интересов при проведении оценки, а размер его вознаграждения не зависит от результатов 

Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными и 
согласно его профессиональным знаниям: 

изложенные в данном отчете факты соответствуют действительности;

нный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только 
пределами оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и 

личным непредвзятым профессиональным мнением и выводами Оценщика

Оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объект
собственности, являющихся предметом рассмотрения данного отчета; 

Оценщик не имел личной заинтересованности и предубеждения в отношении 

вознаграждение Оценщика ни в коей степени не связано с пре
согласованием заранее предопределенной стоимости, или тенденцией в определении 
стоимости в пользу Заказчика или его клиента, с достижением заранее оговоренного 

задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной

отчет составлен в соответствии с: 

Федеральным Законом РФ от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации» (в действующей редакции); 

Федеральным стандартом оценки «Структура федеральных стандартов
понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденным приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральным стандартом оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденным приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральным стандартом оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденным приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральным стандартом оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденным приказом 
России от 14.04.2022 г. № 200; 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

Настоящая оценка проведена в соответствии с общепринятыми принципами и методами 

Результаты оценки являются выражением профессионального мнения Оценщика о рыночной 
стоимости объектов оценки. Использование или неиспользование 

результатов оценки при совершении хозяйственных операций с оцениваемыми объектами 

С учетом меняющейся конъюнктуры рынка результат оценки действителен на момент ее 
проведения. Оценщик не принимает на себя ответственность за изменение политических, 
экономических, юридических, административных и иных факторов, которые могут 
возникнуть в будущем и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на величину 

Оценщик подтверждает, что не аффилирован с Заказчиком и не имеет каких-либо особых 
а размер его вознаграждения не зависит от результатов 

Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными и 

изложенные в данном отчете факты соответствуют действительности; 

нный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только 
пределами оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и 

личным непредвзятым профессиональным мнением и выводами Оценщика; 

либо интереса в объектах 
данного отчета;  

Оценщик не имел личной заинтересованности и предубеждения в отношении 

вознаграждение Оценщика ни в коей степени не связано с предварительным 
согласованием заранее предопределенной стоимости, или тенденцией в определении 
стоимости в пользу Заказчика или его клиента, с достижением заранее оговоренного 

задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или 

ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Федеральным стандартом оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 
I)», утвержденным приказом 

Федеральным стандартом оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденным приказом 

Федеральным стандартом оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденным приказом 

Федеральным стандартом оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденным приказом 
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- Федеральным стандартом оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденным 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

- Федеральным стандартом оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденным приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

- Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденным 
приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611;

- Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 
стоимости» (Введен в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина 
России от 28.12.2015 N 217н);

- Сводом стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество 
оценщиков» (СПОД РОО 2022), утвержденным Советом РОО 07.11.2022
25.11.2022 г. Протокол № 31

– все материалы, являющиеся основанием для проведения оценки и использованные при 
проведении оценки, находятся в архиве Оценщика.

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод:

Рыночная (справедливая) стоимость встроенных нежилых помещений (паркингов) в количестве 
2 штук (машино-места 206-ММ, 311
Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1 
(имущественные права на объекты оценки 
доверительного управления) по состоянию на 

(Четыре миллиона 

(Три миллиона четыреста пятьдесят

№ 
п/п 

Объект оценки

1 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Федерация, г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, 
Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 19,1, машино

место 206-ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2821

2 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Федерация, г. Санкт-Петербург, муниципальный округ Петровский, 
Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 14,8, машино

место 311-ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2926

Оценщик  
ООО «РостЭкспертОценка» 

 

Член саморегулируемой организации 
СРО РОО (реестр. 010623 от 05.05.2022 г.)

Генеральный директор  
ООО «РостЭкспертОценка» 

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
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Федеральным стандартом оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденным 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральным стандартом оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденным приказом 
развития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденным 
приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611; 

Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 
ости» (Введен в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина 

России от 28.12.2015 N 217н); 

Сводом стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество 
оценщиков» (СПОД РОО 2022), утвержденным Советом РОО 07.11.2022
25.11.2022 г. Протокол № 31-С. 

все материалы, являющиеся основанием для проведения оценки и использованные при 
проведении оценки, находятся в архиве Оценщика. 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод:

стоимость встроенных нежилых помещений (паркингов) в количестве 
ММ, 311-ММ), расположенных по адресу: Российская Федерация, г

Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1 
имущественные права на объекты оценки - право собственности, без учета обременения в виде 

по состоянию на 26 января 2024 года составляет:

4 140 000,00 

Четыре миллиона сто сорок тысяч) рублей, 00 коп. с учетом НДС 

3 450 000,00 

четыреста пятьдесят тысяч) рублей, 00 коп. без

в том числе: 

Объект оценки 

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость, руб. с 
НДС 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Петербург, муниципальный округ Петровский, 

Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 19,1, машино-
ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2821 

2 330 000,00 

Нежилое помещение, расположенное по адресу: Российская 
Петербург, муниципальный округ Петровский, 

Петровский проспект, дом 5, строение 1, площадь 14,8, машино-
ММ, кадастровый номер: 78:07:0003152:2926 

1 810 000,00 

 

 

Член саморегулируемой организации -  
(реестр. 010623 от 05.05.2022 г.) 

 

 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

Федеральным стандартом оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденным 

Федеральным стандартом оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденным приказом 

Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденным 

Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 
ости» (Введен в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина 

Сводом стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество 
оценщиков» (СПОД РОО 2022), утвержденным Советом РОО 07.11.2022 г. Протокол № 28-С, 

все материалы, являющиеся основанием для проведения оценки и использованные при 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод: 

стоимость встроенных нежилых помещений (паркингов) в количестве 
Российская Федерация, г. 

Петербург, муниципальный округ Петровский, Петровский проспект, дом 5, строение 1 
без учета обременения в виде 
составляет: 

коп. с учетом НДС или 

коп. без учета НДС, 

Рыночная 
(справедливая) 
стоимость, руб. 

без НДС 

НДС (20%), 
руб. 

1 941 666,67 388 333,33 

1 508 333,33 301 666,67 

Ширяева О.В. 

 

Алексашин С.С. 



Общество с ограниченной отве

 

15. СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННО

Нормативные документы 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации (в действующей редакции).

2. Федеральный закон от 29.07.1998 №135
в Российской Федерации» (в действующей редакции).

3. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов 
основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», 
утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

4. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России о

5. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

6. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России о

7. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

8. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

9. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611.

10. Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой 
стоимости" (Введен в 
Минфина России от 28.12.2015 N 217н).

11. Свод стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество 
оценщиков» (СПОД РОО 2022), утвержденный Советом РОО 07.11.2022 г. Протокол 
№ 28-С, 25.11.2022 г. Протокол № 31
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1. Башкатов В.С. Бузова И.А. Основы оценки стоимости недвижимости. 
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СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННОЙ ЛИТЕРАТУРЫ 

Гражданский кодекс Российской Федерации (в действующей редакции).

Федеральный закон от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации» (в действующей редакции). 

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

Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный приказом 
сии от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный 
приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611. 

Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой 
стоимости" (Введен в действие на территории Российской Федерации Приказом 
Минфина России от 28.12.2015 N 217н). 

Свод стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество 
оценщиков» (СПОД РОО 2022), утвержденный Советом РОО 07.11.2022 г. Протокол 

1.2022 г. Протокол № 31-С. 

Башкатов В.С. Бузова И.А. Основы оценки стоимости недвижимости. 

В. Оценка доходной недвижимости. – СПб Питер, 2003 г

В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. 
Аппрайзер» Онлайн, 2017. – 464 с. 

Озеров Е.С. Экономика и менеджмент недвижимости. – СПб.: Издательство «МКС», 

: учебник/ под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. 
М.: Финансы и статистика, 2010; Электронно-библиотечная система 
(Высшее образование). – 560 с.: ил. 

Оценка рыночной стоимости недвижимости. Под ред. В.М. Рутгайзера, М., «Дел

. И. Оценка стоимости земельных участков: учебное пособие/Под ред. д
экон. Наук, проф. М. А. Федотовой. – М.: КНОРУС, 2007. – 208 с. 

Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. СПбГТУ, СПб, 1997. 

Яскевич Е.Е. Практика оценки недвижимости. – М.: Техносфера, 2011. 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

 

Гражданский кодекс Российской Федерации (в действующей редакции). 

ФЗ «Об оценочной деятельности  

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

Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный приказом 

Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный приказом 

Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный 

Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный 

Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный приказом 

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный 

Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой 
действие на территории Российской Федерации Приказом 

Свод стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество 
оценщиков» (СПОД РОО 2022), утвержденный Советом РОО 07.11.2022 г. Протокол 

Башкатов В.С. Бузова И.А. Основы оценки стоимости недвижимости. – СПб.: Изд-во 

СПб Питер, 2003 г. 

В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – 2-е изд., испр. 

СПб.: Издательство «МКС», 

А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. – 2-е изд., 
библиотечная система 

Оценка рыночной стоимости недвижимости. Под ред. В.М. Рутгайзера, М., «Дело», 

. И. Оценка стоимости земельных участков: учебное пособие/Под ред. д-ра 

: Техносфера, 2011. – 504 с. 
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16.1. ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ИНФОРМ

Объект-аналог № 1 

  

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ
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16. ПРИЛОЖЕНИЯ 

ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ИНФОРМАЦИЯ О ПОДОБРАННЫХ АНАЛОГАХ 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

 



Общество с ограниченной отве

 

Объект-аналог № 2 

  

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

 



Общество с ограниченной отве

 

Объект-аналог № 3 

  

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 
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16.2. ПРИЛОЖЕНИЕ 2. ДОКУМЕ
ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУ

Общество с ограниченной ответственностью «РостЭкспертОценка»
191186, г. Санкт-Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3,
помещ. 6-Н (№87), ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА И ЮРИДИЧЕСКОГО ЛИЦА, С КОТО
ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 

 

ЭкспертОценка» 
Петербург, вн.тер.г. муниципальный округ 

Дворцовый округ, наб канала Грибоедова, д. 6/2, литера А, этаж 3, 
ИНН 7841394645 КПП 784101001, тел.(812) 321-37-35 

  

ЧЕСКОГО ЛИЦА, С КОТОРЫМ 
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