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РЕЗУЛЬТАТИВНАЯ ЧАСТЬ 

 

В соответствии с Договором на оказание услуг по оценке 3001/2023 от 30.01.2023 г., и Заданием на оценку  

№ 31/2026/ОиК от 23 марта 2026 г., проведена оценка объекта недвижимости. 

Цель оценки – Взыскание задолженности в судебном порядке. Иное использование результатов оценки не 

предусматривается, пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться Заказчик оценки и иные 

лица в соответствии с целью оценки. 

Выводы и результаты, содержащиеся в настоящем Отчёте об оценке, основаны на информации, предостав-

ленной Заказчиком, результатах исследования рынка, анализе технической, финансовой и прочей документации, на 

расчётах, нашем опыте и профессиональных знаниях. 

Разделы настоящего Отчёта об оценке не могут использоваться раздельно, а только в связи с полным его 

текстом, принимая во внимание все содержащиеся в Отчёте допущения и ограничения.  

Указание на стандарты оценки: определение рыночной стоимости Объекта оценки проведено в соответ-

ствии с Федеральным Законом РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 

1998 года, Федеральных стандартов оценки - ФСО № I-VI, утверждённых приказом N 200 от 14 апреля 2022 года 

Министерства экономического развития Российской Федерации, - ФСО № 7, утверждённым Приказом Минэконо-

мразвития России № 611 от 25 сентября 2014 года, а также стандартов СРО, в которой состоит оценщик, применяе-

мых в частях не противоречащих ФСО. 

 

Итоговая стоимость объекта оценки: 

Рыночная стоимость Объекта оценки –3-комнатной квартиры, кадастровый № 47:07:0713002:6105, об-

щей площадью 86,6 кв. м, расположенной по адресу: Российская Федерация, Ленинградская область, Всеволож-

ский муниципальный район, Бугровское сельское поселение, д. Энколово, ул. Победы, д. 18, квартира 2, по со-

стоянию на дату оценки 25 марта 2026 г., с учётом округления составляет:1 

20 270 000 (Двадцать миллионов двести семьдесят тысяч) рублей  

 

Ограничения и пределы применения полученного результата: величина рыночной стоимости объекта 

оценки, указанная в данном отчете, может быть рекомендована для совершения сделки с объектом оценки в течение 

6 месяцев от даты составления отчета. 

Всю информацию и анализ, использованные для определения величины рыночной стоимости Объекта 

оценки, Вы найдёте в следующих Практической и Методической частях настоящего Отчёта. Его оптимальная для 

ознакомления компоновка и объём наполнения содержит достаточное количество сведений, позволяющее квалифи-

цированному специалисту понять логику и объем проведенного оценщиком исследования, убедиться в его соответ-

ствии Заданию на оценку и достаточности для цели оценки. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по использованной нами методике её проведения, 

пожалуйста, обращайтесь, непосредственно, к нам. 

 

Оценщик ______________Е. В. Федотова 

Квалификационный аттестат по направлению  

«Оценка недвижимости» № 035596-1 от 29.12.2023 г.  

 

 

Генеральный директор 

ООО «Оценка и Консалтинг»      _______________Е. П. Скобелева 

  м. п. 

  

                                                 
1 Согласно ст. 149, п. 3, подп. 22 и 23 части II Налогового Кодекса Российской Федерации (№ 109-ФЗ от 20.08.2004 г.), реализация жилых домов, жилых 

помещений, а также долей в них не облагаются налогом на добавленную стоимость. 
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31 /2026/ОиК от

Объект оценки 3 86.6 1 этаже

Кадастровый №:

ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

№ 23.03.2026

В соответствии с Федеральным законом N 135-ФЗ от 29.07.1998  оценочной деятельности в Российской 

Федерации и на основании Договора оказания услуг по оценке № 3001/2023 от  «30» января 2023 г настоящее 

Задание на оценку подготовлено Заказчиком - ПАО «Банк «Санкт-Петербург», для Исполнителя - ООО «Оценка 

и Консалтинг», с поручением произвести оценку по следующим данным:

Состав и характеристики объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации

Цель оценки (предполагаемое использование 

результатов оценки): Взыскание задолженности в судебном порядке 

Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта оценки: Право собственности

 - объект недвижимости,  - ком. квартира, общ. площадью кв.м, на

47:07:0713002:6105

Адрес:
Российская Федерация, Ленинградская область, Всеволожский муниципальный район, 

Бугровское сельское поселение, д. Энколово, ул. Победы, д. 18, квартира 2

Обременения указанных прав: Ипотека в силу закона

Вид стоимости: Рыночная

Дата оценки:
Оценка проводится на дату составления Отчёта и указывается оценщиком в Отчёте конкретной 

датой в рамках установленного срока проведения оценки 

Срок проведения оценки (с даты согласования Задания и 

предоставления информации для оценки), раб. дней, или к дате:

Проект Отчёта 30.03.2026

Отчёт (в бумажном виде) __.__.____

Фотоматериалы

Сведения о предполагаемых пользователях результата оценки и отчета об оценке (кроме Заказчика): 

 - заёмщик по кредитному договору где объект оценки является предметом залога, - залогодатель, - прочие лица в 

соответствии с целью оценки

Указание на форму составления Отчета об оценке, 

кол-во экземпляров :

на бумажном носителе

1

Ограничения оценки, в т. ч. на использование результата оценки:

 - Ограничением в отношении источника информации по объекту оценки является невозможность проведения 

осмотра т.к. доступ в квартиру ограничен конфликтом интересов, - поэтому Оценщик не проводит её осмотр. 

Результаты осмотра (при их наличии) могут быть предоставлены Заказчиком в виде фотоматериалов. 

- Ограничением использования результата оценки является возможность его использования исключительно в 

соответствии вышеуказанным предполагаемым вариантом , а также по временно́му интервалу - не позднее 6-ти 

месяцев от даты составления Отчета.

Специальные допущения, иные существенные допущения, входящие в формулировку объекта оценки:

 - При наличии фотоматериалов техническое состояние объекта на дату оценки предполагается идентичным на дату 

осмотра и создания фотоматериалов;

 - При отсутствии сведений о техническом состоянии и уровню отделки квартиры Оценщик проводит оценку из 

допущения о наличии в ней отделки уровня эконом-класса и её удовлетворительном состоянии;

 - При отсутствии сведений о техническом состоянии и уровню отделки квартиры  после её первичного приобретения у 

застройщика в состоянии «без отделки» Оценщик проводит оценку из допущения об отсутствии в квартире отделки;

- При получении данных о наличии в квартире отделки (например, от застройщика), но при отсутствии сведений о её 

текущем техническом состоянии, Оценщик проводит оценку из допущения о том, что состояние отделки 

«удовлетворительное». А именно, потребуется проведение лишь косметических ремонтных работ до приведения 

состояния отделки в  «хорошее», характеризующееся наличием ремонта современного уровня.

- Оценка проводится без учёта обременений, влияющих на свободный рыночный оборот, в т. ч. Ипотекой.

Следующий предоставляемый Оценщику состав документов и материалов в скан-образах, соответствует известным 

Заказчику фактам по объекту оценки:

Копия Выписки из ЕГРН от: 09.02.2026 № КУВИ-001/2026-16675525

м. п. м. п.

* Исходя из ФСО IV 3, 2 и цели оценки: согласно п.4, ст. 54, и п. 9 ст. 77.1 Федерального закона от 16.07.1998 N 102-ФЗ (ред. от 

14.07.2022) "Об ипотеке (залоге недвижимости)".

Заказчик Исполнитель

начальник ОРНА Дирекции по работе с проблемной 

задолженностью ПАО «Банк «Санкт- Петербург»
Генеральный директор ООО «Оценка и Консалтинг»

________________/Фалева Н. В./ __________________/ Скобелева Е.П./
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РАЗДЕЛ 1. ПРАКТИЧЕСКАЯ ЧАСТЬ 
Данная Практическая часть настоящего Отчёта содержит описание объекта оценки по данным полученным 

из правоустанавливающих и правоудостоверяющих документов, открытых источников, а также расчёт Итоговой 

стоимости. Прочие необходимые сведения, послужившие практической и теоретической базой для произведённых 

расчётов, а также методология определения стоимости, приведены в Методической части настоящего Отчёта.  

1.1. Описание объекта оценки 
Таблица 1, Имущественные права на объект оценки и перечень документов  

Характеристика Описание 

Зарегистрированное право: Собственность 

Оцениваемые права: Право собственности 

Заемщик и Правообладатель: Физическое лицо 

Обременения (ограничения) права: Ипотека в силу закона, запрещение регистрации 

Перечень документов, используемых оценщиком  

и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Правоустанавливающие документы: Не предоставлены  

Правоудостоверяющие документы: Копия Выписки из ЕГРН от 09.02.2026г. № КУВИ-001/2026-16675525 

Прочие документы: Фотоматериалы 

 
 

 
 

Рис. 1, Локация района объекта оценки относительно транспортных доминант  

 - удаление от ближайшей станции метрополитена, жд. станции (источник https://yandex.ru/maps)  

 

Таблица 2, Количественные и качественные характеристики оцениваемой квартиры 

Показатель Характеристика 

Адрес 

Российская Федерация, Ленинградская область, Всеволожский му-

ниципальный район, Бугровское сельское поселение, д. Энколово, 

ул. Победы, д. 18, квартира 2 

Кадастровый № 47:07:0713002:6105 

Этаж квартиры 1  

Количество (тип комнат)  3 (смежно-изолированные) 

Общая площадь, кв. м 86,6 

Площадь кухни, кв. м 11,28 (=3,28 м * 3,44 м) 

Количество и тип санузлов Два, совмещенный и туалет 

Высота потолков, м  3,1 

Наличие балкона/лоджии, кв. м  Есть, 2 шт. 

Подключение к коммуникациям все центральные, подключены к дому 

Локальные коммуникации - 

Кухонная плита электрическая 

Уровень состояния отделки помещений  

Хорошее, стандартный ремонт (94% = 100%-6%), требуется кос-

метический ремонт (6% = (2,17*2,41) кв. м / 86,6 кв. м) (см. раздел 

«Допущения и ограничивающие условия») 

Видовые характеристики квартиры  Во двор и на улицу 

Фактическое использование По прямому назначению в качестве жилого помещения 

https://yandex.ru/maps
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Показатель Характеристика 

Планировка объекта оценки согласно 

предоставленным Заказчиком документам 

 

 

 

 

Планировка объекта оценки согласно 

предоставленным Заказчиком фотоматери-

алам 

 

 

 

Таблица 3,  Описание дома в котором расположена оцениваемая квартира2 

Показатель Характеристика 

Год постройки дома / сведения о кап. ре-

монте 
2020/ не проводился, не требуется 

Серия дома / индивидуал. проект Индивидуальный проект 

Материал стен  Железобетон, кирпич 

Материал перекрытий  Железобетон 

Этажность 4, в том числе 1 подземный 

Лифт Нет 

Прочие важные ценообразующие факторы: - 
 

 

                                                 
2 См. Приложение 1  
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Таблица 4,  Характеристики местоположения Объекта оценки3 

Показатель Характеристика 

Престижность района Низкая 

Транспортная доступность Низкая (по мнению Оценщика) 

Расстояние от метро  

ст. м. «Девяткино» - 25-54 мин. личным и общественным транс-

портом (сервис «маршрут» Яндекс-карты)  

жд. ст. «Кузьмолово» - 18 мин. пешком (сервис «маршрут» Яндекс-

карты) 

Объекты социальной инфраструктуры 
Объекты социальной и коммерческой инфраструктуры в пределах 

транспортной доступности 

Экологическая обстановка района Относительно благоприятная 

 
 

Рис. 2, Локальное местоположение дома объекта оценки  

 и местоположение объектов-аналогов для расчёта (источник https://yandex.ru/maps)  

Далее представлены имеющиеся фотоматериалы по объекту оценки: 

 
Фотографии дома, в котором находится объект оценки  

(источник: сервис «Панорама» Яндекс-карты, https://yandex.ru/maps/) 

                                                 
3 https://yandex.ru/maps, см. Приложение 1 
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Фотографии дома, в котором находится объект оценки (источник: 

https://spb.domclick.ru/building/leningradskaya-oblast--bugrovskoe-selskoe-poselenie--derevnya-enkolovo--

vsevolozhskij--zhk-gorki-park--ulica-pobedy--18) 
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Фотографии, предоставленные Заказчиком 
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1.2. Процесс определения стоимости объекта оценки в рамках Сравнительного подхода 

Все необходимые теоретические изложения, анализ и выводы, предопределившие применение данного под-

хода и метода оценки, приведены в Методологической части настоящего Отчёта. В настоящем разделе подробно 

отражена реализация выбранного Сравнительного подхода. 

Выбор объектов-аналогов 

 Сравнительный подход при оценке стоимости квартиры был реализован с применением метода прямого 

сравнения с объектами-аналогами («метод сравнения продаж»). Данный метод основывается на предпосылке, о том, 

что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываясь на информации об ана-

логичных сделках. На этапе сбора информации оценщик столкнулся с тем, что сведения о совершенных сделках 

отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости объекта оценки. Поэтому собрать достаточное коли-

чество документально подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов не 

представляется возможным. При сравнительном анализе стоимости Объекта оценки с ценами аналогов оценщик 

использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источ-

ников (печатных изданий, официальных Интернет - сайтов и т.п.), именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная 

оферта» (ст. 435 и 437). Следовательно, оценщик гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) пред-

полагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет при-

нято предложение». 

Анализ предложений, позиционируемых в сегменте рынка квартир, производился с использованием данных 

сайтов https://www.cian.ru, https://www.avito.ru/ и прочих. В целях оценки анализировалась совокупность аналогов, а 

далее на основе проведённого анализа была осуществлена выборка из них наиболее близких, в цены предложений 

которых вносились последовательные корректировки для достижения их сопоставимости с объектом оценки. Для 

определения стоимости Оценщиком была подобрана следующая группа аналогичных квартир, характеристики ко-

торых приведены в данной таблице: 

Таблица 5, Основные ценообразующие характеристики объекта оценки и объектов-аналогов 

Показатель Объект оценки 
Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-аналог 

№ 4 

Условия рынка, -  

дата объявления 
25.03.2026 01.03.2026 24.03.2026 17.03.2026 25.03.2026 

Тип объекта Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира 

Адрес объекта 

Российская Феде-

рация, Ленинград-

ская область, Все-

воложский муни-

ципальный район, 

Бугровское сель-

ское поселение, д. 

Энколово, ул. По-

беды, д. 18, квар-

тира 2 

Ленинградская 

обл., Всеволож-

ский р-н, Бугров-

ское городское 

поселение, д. Эн-

колово, ул. По-

беды, 1 

Ленинградская 

область, Всево-

ложский район, 

Бугровское город-

ское поселение, 

Энколово де-

ревня, ул. По-

беды, 12 

Ленинградская 

обл., Всеволож-

ский р-н, Бугров-

ское городское 

поселение, д. Эн-

колово, ул. По-

беды, 16 

Ленинградская 

обл., Всеволож-

ский р-н, Бугров-

ское городское 

поселение, д. Эн-

колово, ул. По-

беды, 1 

Источники ин-

формации 
- 

https://www.avito.r

u/kuzmolovskiy/kv

artiry/3-

k._kvartira_869_m

_14_et._72838358

79 

https://spb.cian.ru/s

ale/flat/327734030/ 

https://www.avito.r

u/kuzmolovskiy/kv

artiry/3-

k._kvartira_871_m

_44_et._79919023

43 

https://spb.cian.ru/s

ale/flat/311988188/ 

Контакты про-

давца 
- 8-938-807-34-44 +7 911 827-92-84 8-938-807-91-84 +7 981 792-50-74 

Цена предложе-

ния, руб.  
- 18 390 000 17 800 000 19 600 000 23 000 000 

Цена предложе-

ния, руб./кв. м  
  211 623 219 482 225 029 283 951 

Качество переда-

ваемых прав 
Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность 

Условия финан-

сирования 

Единовременный 

расчёт в рублях 

РФ 

Единовременный 

расчёт в рублях 

РФ 

Единовременный 

расчёт в рублях 

РФ 

Единовременный 

расчёт в рублях 

РФ 

Единовременный 

расчёт в рублях 

РФ 

Условия про-

дажи 

Типичные, рыноч-

ные 

Типичные, рыноч-

ные 

Типичные, рыноч-

ные 

Типичные, рыноч-

ные 

Типичные, ры-

ночные 

Условия рынка, - 

этап сделки 

Оформление 

сделки 
Предложение Предложение Предложение Предложение 

Характеристика объекта 

Транспортная до-

ступность, бли-

зость к останов-

кам обществен-

ного транспорта 

низкая, пешая до- 

ступность жд. 

стан- 

ции (18 мин), 

оста- 

низкая, пешая до- 

ступность жд. 

стан- 

ции (16 мин), 

оста- 

низкая, пешая до- 

ступность жд. 

стан- 

ции (16 мин), 

оста- 

низкая, пешая до- 

ступность жд. 

стан- 

ции (18 мин), 

оста- 

низкая, пешая до- 

ступность жд. 

стан- 

ции (16 мин), 

оста- 

https://www.avito.ru/
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Показатель Объект оценки 
Объект-аналог 

№ 1 

Объект-аналог 

№ 2 

Объект-аналог 

№ 3 

Объект-аналог 

№ 4 

новка обществен-

ного 

транспорта около 

дома 

новка обществен-

ного 

транспорта около 

дома 

новка обществен-

ного 

транспорта около 

дома 

новка обществен-

ного 

транспорта около 

дома 

новка обществен-

ного 

транспорта около 

дома 

Тип дома, год по-

стройки  

монолитно-кир-

пич- 

ный, 2020 г.п. 

монолитно-кир-

пич- 

ный, 2020 г.п. 

монолитно-кир-

пич- 

ный, 2020 г.п. 

монолитно-кир-

пич- 

ный, 2020 г.п. 

монолитно-кир-

пич- 

ный, 2020 г.п. 

Этаж расположе-

ния / этажность 

дома 

1/4 1/4 3/4 4/4 2/4 

Количество ком-

нат в квартире 
3 3 3 3 3 

Состояние и уро-

вень отделки, 

оснащения 

94% хорошее со-

стояние, стан-

дартная отделка, 

6% требуется кос-

метический ре-

монт 

без отделки без отделки 
предчистовая от-

делка 

хорошее, совре-

менный ремонт с 

мебелью и техни-

кой 

Площадь квар-

тиры, кв. м 
86,60 86,90 81,10 87,10 80,10 

Площадь кухни, 

кв. м 
11,28 16,20 

25,7 (кухня-гости-

ная) 
15,00 10,70 

Тип санузла 
два, совмещенный 

и туалет 
два, совмещенных 

два, совмещенный 

и туалет 
один, раздельный 

два, совмещен-

ный и туалет 

Наличие лоджии, 

балкона 

есть, 2 шт., остек-

ленные 

есть, 1 шт., остек-

ленная 
есть, 3 шт. есть, 2 шт. есть, 3 шт. 

Наличие лифта нет нет нет нет нет 

1.3. Обоснование вносимых корректировок и порядок их внесения. 

 В соответствии п. 22 ФСО № 7, для выполнения расчётов используются сложившиеся на рынке оценивае-

мого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения). 

 Выбор единицы сравнения, используемой в расчётах. Использование в качестве единиц сравнения полных 

цен объектов будет некорректным, т.к. в большинстве случаев объекты отличаются по площади. При принятии ре-

шений о заключении сделок по купле-продаже объектов жилой недвижимости участники рынка оперируют, как пра-

вило, удельными показателями их стоимости, приходящимися на единицу площади (руб./м2). Данный показатель 

является достаточно универсальным для рынка жилой недвижимости. Таким образом, в качестве единицы сравнения 

Оценщиком выбрана стоимость 1 квадратного метра. 

 Внесение корректировок. Применяя сравнительный подход к оценке, Оценщик должен скорректировать 

значения единицы сравнения для объектов-аналогов в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки 

и объекта-аналога по учитываемому элементу сравнения. При расчёте все корректировки вносятся применительно 

только к объектам-аналогам. В результате корректировок происходит «сглаживание отличий» в характеристиках и 

ценах.  

 Корректировки к аналогам со знаком «-» являются понижающими, т.е. применяются в том случае, если объ-

ект оценки хуже по тем или иным показателям сравнения. Корректировки к аналогам со знаком «+» являются повы-

шающими, т.е. применяются, когда оцениваемый объект лучше по какому-либо показателю сравнения. При отсут-

ствии различий по элементам сравнения между оцениваемым объектом и объектом-аналогом корректировки не при-

меняются, т.е. корректировка равна «0». Все применяющиеся далее корректировки по каждому ценообразующему 

фактору подробно рассмотрены и приведены с интервалами значений в разделе «Анализ рынка», и в Приложении к 

настоящему Отчёту. 

Первая группа элементов сравнения. 

Передаваемые имущественные права: учитывает влияние качества и объёма передаваемых прав на резуль-

тат оценки. В связи с тем, что отобранные объекты сравнения также находятся в собственности, и передаются в 

полноте этого права, корректировка на тип передаваемых прав не проводилась.  

Условия финансирования: особо важны к учёту, когда цены предложений для разных объектов недвижи-

мости отличаются по схемам финансирования будущей сделки. Так, например, могут использоваться кредитные 

схемы, в которых сделку финансирует продавец с процентными ставками по кредиту ниже рыночного уровня, либо 

с учётом какой-то скидки, или рассрочки. Отличаться цены могут и в том случае, если они предусматривают разные 

формы оплаты, - наличными или безналичными деньгами, или в различных валютах, бартером. Объект оценки и все 

объекты-аналоги сопоставимы по данному показателю, поэтому введение поправки по этому фактору не требуется.  

Условия продажи: могут существенно влиять на цену сделки. При анализе сделок важно анализировать 

отсутствие заинтересованности сторон в нерыночной цене, аффилированность, финансового давления обстоятель-

ств, связанных с банкротством или реализацией обязательств, родственных связей, партнерских и других отноше-

ний, длительных договоров аренды. Что касается цен предложений, то сделка может быть заключена по цене ниже 

рыночной, если продавцу срочно требуются наличные денежные средства, поэтому их анализировать необходимо в 

первую очередь на срочность продажи.  
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Условия рынка: важны к учёту, так как с течением времени цены на рынке изменяются под влиянием эко-

номической, политической и социальной конъюнктуры. Корректировку на рыночные условия часто называют кор-

ректировкой на дату продажи, она вносится на основании выводов анализа ретроспективной динамики рынка. В 

данном случае корректировки не вносились, так как на дату оценки все аналоги находятся в экспозиции. 

Этап сделки (скидка на торг): фактически обычно сделка состоит из трёх этапов – предложение продавца, 

далее, возможно – процесс торга, и в завершении – оформление сделки. Поэтому содержащиеся в нашем случае в 

объявлениях цены предложений должны быть приведены к завершающему этапу оформления сделки. По сложив-

шейся рыночной практике и разности целей продавцов и покупателей, они окончательно договариваются, поторго-

вавшись, и совершают сделку купли-продажи по цене, несколько меньшей, чем цена предложения продавца. Данную 

поправку в обиходе и называют «поправкой на торг». 

В общем случае с течением времени экспозиции, цены предложений на рынке имеют тенденцию к сниже-

нию. При наличии данной информации (период экспозиции аналога и изменения цены) оценщик выбирал предло-

жения не имеющие истории снижения, к величинам цен которых скидка на торг обоснованно может применяется в 

полном объёме своего среднестатистического значения. 

По данным, приведённым разделе «Анализ рынка», в расчётах использовалось минимальное значение 

скидки на торг для данной ниши рынка, составляющая 6% (из справочного интервала 2%-9%, для группы Б). 

Вторая группа элементов сравнения. 

  Аналогично, в соответствии с выявленными ценообразующими факторами (такие, как например, уровень 

отделки и оснащенности, наличие балкона/лоджии, тип и количество санузлов), по которым имелись различия объ-

екта оценки и объектов-аналогов проводились необходимые корректировки второй группы. Корректировка на ме-

стоположение не применяется, так как все объекты сравнения расположены в одном квартале, на незначительном 

удалении друг от друга (см. рис. 2). 

Состояние и уровень отделки, оснащения. Поправка на состояние отделки применяется к аналогам №№ 1, 2  

в размере 19,5% (=94%*20%+6%*12%), к аналогу № 3 в размере 6,6% (=94%*12%+6%*0%), к аналогу № 4 в размере 

-0,4% (=94%*0%+6%*(-7%)). На наличие мебели и техники - к аналогу № 4 в размере -4%, среднее значение. 

Этаж расположения. Поправка применяется к аналогам №№ 2, 4 в размере -5%, к аналогу № 3 – в размере -1%. 

Наличие лоджии, балкона. Поправка применяется к аналогам №№ 2, 4 в размере -2%, к аналогу № 1 – в размере 

2%. 

Тип санузла. Поправка применяется к аналогу № 3 в размере 2%. 

 

Применение иных корректировок не требуется, так как объекты сопоставимы по параметрам. Поправка на пло-

щадь кухни не применяется, так как все объекты сравнения представляют собой евро-трехкомнатные квартиры 

(2 изолированные жилые комнаты и кухня-гостиная), где выделение площади кухонной зоны условно. 

 

Весовые коэффициенты аналогов 

 Стоимость С0 оцениваемого объекта по сравнительному подходу определяется как средневзвешенное зна-

чение откорректированных цен объектов-аналогов: 

 
 Весовой коэффициент определяется по принципу – чем меньше абсолютная валовая коррекция по второй 

группе элементов сравнения, тем больше вес. Таким образом, веса распределяются пропорционально сходству ана-

лога с оцениваемым объектом. Расчет весовых коэффициентов производится по формуле:  

𝑁𝑖 =
1−𝑎𝑛𝐴

А
, где:  

Ni – весовой коэффициент n-го аналога; 

an – абсолютная валовая коррекция аналога (сумма модулей корректировок); 

А – сумма разниц (1-аn) – должна составлять 100%.  

Затраты на согласование перепланировки 

 Стоимость согласования перепланировки квартиры по данным ООО «ГСП», https://spb.psk-

gsp.ru/lo/vsevolozhsk/pereplanirovka-vsevolozhsk/, под ключ составляет от 70 000 руб. 

 Стоимость согласования перепланировки квартиры по данным ООО «КОРПРОЕКТ», https://kor-

proekt.ru/soglasovanie-pereplanirovki-vo-vsevolozhske, под ключ составляет от 64 000 руб. 

 Стоимость согласования перепланировки квартиры по данным ООО «ЦПК», https://centr-

kadastra.ru/ceni/kalkulyator-soglasovaniya, под ключ составляет от 114 640 руб. (= 141 960 руб. – 27 320 руб., с учетом 

скидки). 

 В расчет принимается среднее значение 83 000 руб. (=(114 640 + 70 000 + 64 000)/3). 
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1.4. Расчёт рыночной стоимости в рамках Сравнительного подхода 

 Расчет рыночной стоимости Объекта оценки, проведенный в рамках сравнительного подхода, представлен 

в нижеследующей таблице. В расчетной таблице приводятся только применённые корректировки, значения которых 

определены в разделе «Анализ рынка».  

Таблица 6, Расчет рыночной стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода  

Показатель Объект оценки 
Объект-аналог 

№ 1 
Объект-аналог 

№ 2 
Объект-аналог 

№ 3 
Объект-аналог 

№ 4 

Корректировки, учитывающие условия сделки (последовательные корректировки по независимым элементам сравнения) 

Цена предложе-
ния, руб./кв. м 

- 211 623 219 482 225 029 287 141 

Условия рынка, - 
этап сделки 

Оформление 
сделки 

Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка, % - -6,0% -6,0% -6,0% -6,0% 

Корректировка, 
руб./кв.м 

- -12 697 -13 169 -13 502 -17 228 

Скорректирован-
ная цена,  
руб./кв. м 

- 198 926 206 313 211 527 269 913 

Корректировки, учитывающие параметры объекта оценки (кумулятивные корректировки) 

Состояние и уро-
вень отделки, 
оснащения 

94% хорошее со-
стояние, стан-

дартная отделка, 
6% требуется 

косметический 
ремонт 

без отделки без отделки 
предчистовая от-

делка 

хорошее, совре-
менный ремонт с 
мебелью и техни-

кой 

Корректировка, %   19,5% 19,5% 6,6% -0,4% 

Корректировка, 
руб./кв.м 

  38 790,6 40 231,0 13 960,8 -1 079,7 

Корректировка на 
наличие мебели, % 

- 0,0% 0,0% 0,0% -4,0% 

Корректировка на 
наличие мебели, 
руб./кв. м 

- 0 0 0 -10 797 

Этаж расположе-
ния 

1/4 1/4 3/4 4/4 2/4 

Корректировка, %   0,0% -5,0% -1,0% -5,0% 

Корректировка, 
руб./кв.м 

- 0 -10 316 -2 115 -13 496 

Наличие лоджии, 
балкона 

есть, 2 шт. есть, 1 шт. есть, 3 шт. есть, 2 шт. есть, 3 шт. 

Корректировка, % - 2,0% -2,0% 0,0% -2,0% 

Корректировка, 
руб./кв.м 

- 3 979 -4 126 0 -5 398 
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Показатель Объект оценки 
Объект-аналог 

№ 1 
Объект-аналог 

№ 2 
Объект-аналог 

№ 3 
Объект-аналог 

№ 4 

Тип санузла 
два, совмещен-
ный и туалет 

два, совмещен-
ных 

два, совмещен-
ный и туалет 

один, раздель-
ный 

два, совмещен-
ный и туалет 

Корректировка, % - 0,0% 0,0% 2,0% 0,0% 

Корректировка, 
руб./кв.м 

- 0,0 0,0 4 230,5 0,0 

Суммарная кор-
ректировка, % 

- 21,5% 12,5% 7,6% -11,4% 

Суммарная кор-
ректировка, 
руб./кв. м 

- 42 770 25 789 16 076 -30 771 

Скорректирован-
ная цена,  
руб./кв. м 

- 241 696 232 102 227 603 239 142 

Абсолютная вало-
вая коррекция 

- 21,50% 26,50% 9,60% 11,40% 

Величина, обрат-
ная абсолютной 
валовой коррекции 

- 0,7850 0,7350 0,9040 0,8860 

Вклад в стоимость 
оцениваемого объ-
екта 

- 0,237000 0,222000 0,273000 0,268000 

Вклад в стоимость 
оцениваемого объ-
екта, руб. 

- 57 282 51 527 62 136 64 090 

Рыночная стои-
мость (расчетное 
значение), 
руб./кв.м 

235 035     

Рыночная стои-
мость (расчетное 
значение), руб. 

20 354 031     

Затраты на согла-
сование перепла-
нировки, руб. 

83 000     

Рыночная стои-
мость (расчетное 
значение), руб. 

20 271 031     

Рыночная стои-
мость (округлен-
ное значение), 
руб. 

20 270 000     

  Так как при определении рыночной стоимости объекта оценки был использован только один Срав-

нительный подход, необходимость согласования результатов - отсутствует. Рыночная стоимость в рамках Сравни-

тельного подхода с учётом допустимого округления полученная в настоящем разделе, принимается как Итоговая 

стоимость объекта оценки, и отражена на втором листе данного Отчёта. 
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РАЗДЕЛ 2. МЕТОДИЧЕСКАЯ ЧАСТЬ 

2.1. Принятые при проведении оценки допущения и ограничения. 

• В рамках настоящего отчета Оценщик руководствовался информацией в документальном виде (копии 

предоставленных документов приведены в Приложении к настоящему отчету, перечень указан в Задании на 

оценку) и в устной форме, предоставленной Заказчиком. Оценщик предполагает, что вся информация, 

предоставленная Заказчиком, является достоверной и соответствует действительности. У Оценщика не было 

оснований подвергать сомнению предоставленную информацию. Таким образом, стоимость определённого права 

на Объект оценки является рыночной в тех условиях и при том объеме предоставленной информации, из которых 

исходил Оценщик на дату оценки. В процессе подготовки настоящего Отчета Оценщик исходил из достоверности 

всех документов на Объект оценки, предоставленных Заказчиком. 

• При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость прав 

на оцениваемое имущество. На Исполнителе и Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае 

обнаружения) подобных факторов. 

• Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из надежных источников 

и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому 

там, где это возможно, делаются ссылки на источник информации. 

• От Исполнителя и Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 

составленного Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или 

официального вызова суда. 

• Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено 

Заданием на оценку и Договором между Исполнителем и Заказчиком.  

• Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно только на дату оценки. Исполнитель и 

Оценщик не принимают на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, 

юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

• Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости Объекта оценки и не 

является гарантией того, что он перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете стоимости.  

• В расчетных таблицах, представленных в Отчете, приведены округленные значения промежуточных расчётных 

величин. Итоговые же показатели получены при использовании точно исчисляемых данных в программе Microsoft 

Excel, поэтому, при пересчете итоговых значений по отражённым в таблицах округленным данным, результаты, в 

пределах погрешности могут не совпасть с данными, указанными в Отчете. 

• В рамках настоящего Отчета Оценщик рассчитывает стоимость объекта без учета любых обременений, ограничи-

вающих свободный рыночный оборот объекта оценки.  

• Некоторые данные (например, площадь, цена квартиры, точный адрес, материал стен здания) по объектам-

аналогам могут отличаться от информации, опубликованной на интернет-страницах, в периодической печати и от 

приложенных к отчету копий страниц с объявлениями. Это связано с тем, что в процессе проведения оценки 

Оценщиком проводились телефонные переговоры с собственниками и представителями собственников объектов-

аналогов. В отчете указываются уточненные данные по объектам-аналогам, выявленные в процессе проведения 

телефонных переговоров. 

• Данные о планировке оцениваемой квартиры представлены в копии Выписки из ЕГРН от 09.02.2026г. № КУВИ-

001/2026-16675525. В соответствии с предоставленными фотографиями в квартире на момент оценки отсутствует 

самовольная перепланировка/переоборудование. 

• Ограничением в отношении источника информации по объекту оценки является невозможность проведения 

осмотра т.к. доступ к объекту оценки ограничен конфликтом интересов, - поэтому Оценщик не проводит осмотр 

объекта оценки. 

• Состояние отделки объекта оценки и её уровень приняты в соответствии с Заданием на оценку и предоставленным 

документам. Состояние объекта оценки принято как Хорошее (94% = 100%-6%, во всех помещениях выполнены 

ремонтные работы, кроме санузла, в котором необходимо завершение ремонтных работ), требуется косметический 

ремонт (6%, = (2,17*2,41) кв. м / 86,6 кв. м) (на основании предоставленных фотографий). В случае выявления 

фактического несоответствия по результатам осмотра возможна коррекция стоимости.  
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2.2. Аналитические ОБЗОРЫ 

 На рыночную стоимость Объекта оценки существенное влияние оказывают общая политическая и социально-

экономическая обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки. Далее приведены краткие обзоры соци-

ально-экономической ситуации в России и регионе объекта оценки, а также анализ рынка в сегменте объекта оценки. 

2.3. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на ры-

нок недвижимости России в январе 2026 года4 

 

 

 

                                                 
4 Анализ подготовлен специалистами ресурса СтатРиелт https://statrielt.ru/downloads/2026-01.pdf 
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Состояние и перспективы российской экономики 

В 1990-е годы интеграция России в западоцентричную мировую экономику и долларовую систему между-

народных расчетов привела, с одной стороны, к развитию и росту экспортно-ориентированных добывающих отрас-

лей экономики, к поступлению на внутренний рынок широкого ассортимента импортных товаров и продовольствия, 

с другой - к разрушению хозяйственных связей отечественных предприятий и разорению ключевых, технически и 

технологически развитых отраслей российской экономики: станкостроения, машиностроения, судостроения, 

авиастроения, приборостроения и, как следствие - к значительной зависимости страны от импорта продукции всех 

этих направлений. Поэтому экономика страны стала критически зависимой от поставок всех видов импортных то-

варов как потребительского, так и производственного назначения, а госбюджет и исполнение социальных обяза-

тельств и программ – от стабильности рынков сбыта российского сырья и энергоресурсов. В результате, типичные 

для экономик Запада финансово-экономические кризисы (2009, 2020 годов), а также геополитическое и экономиче-

ское давление на Россию со стороны стран Запада последнего десятилетия оказывали негативное влияние на рос-

сийскую экономику. Каждый раз это приводило к изменению экономических связей и логистики, к снижению и 

нестабильности промышленного производства, внешнеторгового оборота, внутреннего товарооборота и объема гру-

зоперевозок, к росту инфляции и снижению доходов бизнеса и населения, падению и нестабильности спроса (потре-

бительского и производственного). 

Сегодня общеэкономические показатели статистической отчетности страны показывают минимальный рост 

на фоне отрицательных данных по инфляции, снижения жилищного строительства, перевозок, роста корпоративных 

и ипотечных долгов. Вместе с тем, учитывая огромное давление и препятствия российской экономике, чинимые 

Западом, рост в нашей стране промышленного и сельскохозяйственного производства, объемов строительства, рост 

золотовалютных резервов, рост торговли, общественного питания и платных услуг прямо и косвенно говорят о бла-

гополучии и стабильности экономики страны в целом. При сравнительной оценке состояния российской экономики 

и других стран необходимо учитывать риски, связанные с надвигающимися негативными тенденциями мировой 

экономики и геополитики: огромные госдолги и дефицит природных ресурсов США, стран ЕС, Японии, Великобри-

тании (и их постоянный рост), нарастающий кризис доверия долларовой системе расчетов и накоплений (а с ней - и 

кризис европейской финансовой системы), нарушение и изменение мировых логистических связей и потоков энер-

гетических и сырьевых ресурсов, а также рост связанных с этим внутренних и внешних противоречий и конфликтов. 

Ключевые из них: Ближний Восток, Карибский бассейн, Тайвань, страны западной и центральной Африки, Украина. 

При этом, конфликт на Украине между Западом и Россией, вызванный организованным госпереворотом 2014 года, 

неуклонно движется к положительному для России исходу. 

Для решения текущих задач экономики России государство вынуждено принимать меры по переориентации 

рынков сбыта и поставок от стран Запада к странам Азии, Африки и Латинской Америки, по развитию отечествен-

ного производства и внутренних рынков, по изменению всей отраслевой структуры экономики. В поддержку эконо-

мической стабильности Правительство России реализует комплексные федеральные программы развития перспек-

тивных направлений экономики, инфраструктурные проекты, принимает адресные меры финансовой поддержки 

населения с низкими доходами, а также – отдельных ключевых производственных предприятий. Такие усилия тре-

буют определенных финансовых, материальных и трудовых затрат, но, с другой стороны, повышают устойчивость 

экономики в условиях внешнеполитической нестабильности, в условиях изменяющейся структуры мировой эконо-

мики. 

Тенденции на рынке недвижимости. 

Финансовый кризис в США 2008-2009 гг. и пандемия 2020 года обострили общий кризис ведущих экономик 

стран Запада, выразившийся в огромных и нарастающих госдолгах этих стран, отрицательных торговых балансах, 

удорожании сырьевых, трудовых и энергоресурсов, бегстве капитала, в деградации научно- технических компетен-

ций, а также в связанных с этим процессах (несоблюдение международного права и международные конфликты, 

инфляция, безработица и внутренние социальные проблемы). Это ведет к нарушению мировой логистики, падению 

рынков и отраслевым дисбалансам, неконтролируемому росту цен и обесцениванию денег. Всё это отрицательно 

отражается и на российской экономике и системе финансов.  

Поэтому в условиях нарастающего в мировой экономике хаоса растет и роль сохранения накоплений. Кри-

зисы приходят и уходят, а драгоценные металлы, земля и другие долговечные объекты недвижимости, в силу их 

ограниченности, остаются необходимыми и востребованными при любом состоянии экономики и любом экономи-

ческом укладе. В результате, в 2023-2024 гг. на фоне низких ипотечных ставок возник ажиотажный спрос, когда рост 

цен недвижимости, объёмы строительства и рост сделок существенно превышали низкий рост экономики, произво-

дительности труда и реальных доходов населения и бизнеса. 

После резкого повышения Банком России ключевой ставки в июле 2024 года с 7,5% до 21% и прекращения 

льготных ипотечных госпрограмм значительно подорожали процентные ставки коммерческих банков, повысилась 

себестоимость производства и строительства, подорожали все товары, стройматериалы и новые объекты недвижи-

мости, что остановило спрос на недвижимость. 

При этом, цены продолжили некоторый рост. За период январь – декабрь 2025 года в среднем по РФ рост 

удельных цен объектов недвижимости составил: 

 -новых квартир - на 7,1%, 

- квартир вторичного рынка – на 6,1%, 

- индивидуальных домов – на 4,0%, 

- земельных участков для многоквартирного строительства – на 5,0%, 

- земельных участков для ИЖС, ЛПХ строительства – на 6,1% 

- земельных участков поселений для коммерческой (торговля, офисы, общепит) застройки – на 11,2%, 
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- земельных участков промышленного назначения – на 10,1%, 

- земельных участков сельскохозяйственного назначения – на 7,1%, 

- торговых помещений и зданий – на 12,4%, 

- административных помещений и зданий – на 8,1%, 

- складских помещений и зданий – на 15,4%, 

- производственных помещений и зданий – на 14,4%. 

Снижение спроса и объема сделок на первичном рынке жилья замедлило необоснованный рост цен. Цены 

стали корректироваться до уровня, соответствующего минимальной рентабельности строительства при росте себе-

стоимости строительства, но остаются завышенными и неприемлемыми для большей части населения и бизнеса. 

Рынок вторичного жилья в части ценообразования и спроса ориентировался на рынок новостроек. Ранее 

рост цен и объемов продаж был обусловлен обесцениванием денег и ростом цен новостроек. По мере роста цен спрос 

на вторичку также снизился. 

Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабилен, прослеживается тренд роста цен, обусловленного 

в большей степени обесцениванием рубля. На фоне структурных изменений в экономике наблюдается стабильность 

рынка недвижимости, связанного с отраслями импортозамещения. Стабильны рынки объектов недвижимости опто-

вой и розничной торговли, сферы общественного питания и сфера услуг. Остается стабильно активным рынок склад-

ской недвижимости. Со строительством новых автомагистралей и инженерной инфраструктуры развивается склад-

ское строительство новых территорий. Рынок офисной недвижимости претерпевает трансформацию в части сниже-

ния востребованности традиционных офисных зданий и помещений и роста новых форматов офисов (гибрид, ко-

воркинг, agile-пространства, BTS-формат).  

Рынок земельных участков развивается в категории земель населенных пунктов для жилищного строитель-

ства: многоквартирного строительства, индивидуального жилья, дачного и садового строительства. Другие катего-

рии земель (промышленности, сельхозназначения и инфраструктуры) востребованы в пригородных зонах и в части 

проектного финансирования бизнеса и развития дорожной сети, инженерной инфраструктуры. 

Перспективы рынка недвижимости: 

Большая территория страны, политическая стабильность, полная обеспеченность энергией, всеми необхо-

димыми минералами и ресурсами дают несравнимую с другими странами возможность инвестирования и развития 

энергоёмких производств, промышленности стройматериалов, пищевой, химической промышленности, строитель-

ства комфортного жилья, складов, объектов торговли и сферы услуг, сельскохозяйственных, коммунальных и других 

вспомогательных зданий, объектов инженерной инфраструктуры и транспортных коммуникаций. 

По мере социально-культурного развития общества, роста экономики, рынка недвижимости и строительных 

технологий предъявляются повышенные требования к качеству строительства, к функциональным и эксплуатаци-

онным свойствам зданий, к инженерной инфраструктуре и благоустройству населенных пунктов. 

Коррекция и баланс цен способствуют здоровой конкуренции на рынке, развитию строительных техноло-

гий, появлению новых архитектурно-планировочных решений, повышению качества строительных материалов, ка-

чества строительства и степени готовности объектов, сдаваемых в эксплуатацию, а рост цен недвижимости стиму-

лирует деловую и инвестиционную активность на рынке, в строительстве и смежных отраслях. 

Учитывая в целом положительные результаты экономики и высокий уровень инфляции, ожидается незна-

чительный рост спроса, объема сделок и рост цен всех объектов рынка. 

2.4. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. 

 Объектом оценки является объект недвижимости – квартира, уже первично приобретённая от застройщика 

в собственность – т.е. при следующей продаже объект оценки будет позиционирован на вторичном рынке квартир 

Санкт-Петербурга и Ленинградской области. Исходя из этого, далее Оценщиком был проанализирован вторичный 

рынок квартир Санкт-Петербурга и Ленинградской области. 

Законодательно отличия классов жилья в России пока не закреплены. Даже среди риелторов и профессио-

налов рынка нет договорённости об их чётких границах классификационных критериев. Единственный, до недав-

него времени, документ объединяющий мнения риэлторов, и более менее подробно описывающий разные типы жи-

лья, — «Единая классификация многоквартирных жилых новостроек», составленная экспертами Российской гиль-

дии риелторов и Федерального фонда содействия развитию жилищного строительства. Она содержит критерии для 

4 основных классов квартир5. Однако, риэлторы, при первичных продажах фактически транслируют покупателю 

классификацию своего объекта самим же застройщиком, который имеет субъективное мнение, и использует класси-

фикацию как маркетинговый инструмент. Так как независимый подход к классификации необходим то продолже-

нием проекта риэлторов можно назвать более позднюю классификацию, в работе над которой официально уже при-

няли участие коллективы и риэлторов и застройщиков, таких известных игроков рынка недвижимости как Knight 

Frank, Blackwood, Kalinka Realty, "Миэль", МИАН, Penny Lane Realty, "Дон-Строй", КРОСТ, НДВ, Capital Group, 

"Конти", "Ведис", "Гута-девелопмент", "Система-Галс", "Уникор", "Баркли", "Пересвет Групп". Системная класси-

фикация уровня квартир была произведена ими для самого престижного ежегодного российского конкурса на пре-

мию в сфере недвижимости Urban Awards6. В Приложение № 1 К положению о Федеральной премии 2023, приведена 

достаточно проработанная и взвешенная на сегодняшний день классификация с точки зрения застройщиков. 

                                                 
5 http://realtymarket.ru/docs/pdf/ekmzhd.pdf  
6 https://www.urbanawards.ru/classification  

http://realtymarket.ru/docs/pdf/ekmzhd.pdf
https://www.urbanawards.ru/polozhenie
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Тем не менее, в настоящее время, в России и Санкт-Петербурге и Ленинградской области отсутствует зако-

нодательно, или рекомендательно утверждённая со стороны регулятора оценочной деятельности классификация жи-

лой недвижимости. В общем виде, существующие системы классификации жилой недвижимости включают в себя 

4 класса: «эконом», «комфорт», «бизнес» и класс «элит» (часто включающий в себя несколько подклассов). Развитие 

рынка недвижимости и периодические скачки качества и стандартов строительства приводят к тому, что классифи-

кацию приходится периодически подновлять в сторону роста уровня показателей «элитности».7  

Далее приводится классификация квартир, используемая в отчете, аккумулирующая не все, но основные 

данные для проведения оценки по существующим источникам. Так как пока нет регулирования в данном вопросе со 

стороны законодательства, обобщённые и приведённые ниже данные не соблюдаются всеми участниками рынка 

недвижимости, поэтому в целом эти сведения могут характеризоваться как средние величины, отражающие суще-

ствующие тенденции в жилой недвижимости. 

Таблица 7, Основные классификационные признаки классов квартир 

Параметр  
Классы жилья массового строительства Классы жилья повышенной комфортности 

Эконом-класс Комфорт-класс Бизнес-класс Элитный класс 

Мотива-

ция при-

обрета-

теля 

Необходимость приобрести 

«единицу жилья»: отдель-

ную квартиру с необходи-

мым количеством комнат. 

Главный фактор — ограни-

ченность средств на по-

купку. Из базового перечня 

характеристик недвижимо-

сти граждан прежде всего 

(и практически исключи-

тельно) интересует только 

стоимость.  

Приобретение жилье более 

высокого качества, чем в эко-

ном-классе. Покупатели го-

товы платить за улучшения, 

для них становятся значи-

мыми комфортные характери-

стики квартиры, либо окру-

жение, либо и то и другое 

вместе. Этот класс весьма 

широк, и его широта опреде-

ляется суммой «доплаты за 

улучшения»: некоторые го-

товы платить больше, некото-

рые — меньше, но и те и дру-

гие делают это осознанно. 

Покупатель стремится за-

фиксировать социальный 

статус, изменяющийся 

вслед за экономическим, су-

щественно улучшая каче-

ство недвижимости. Моти-

вация предполагает приоб-

ретение недвижимости 

очень высокого качества с 

точки зрения как планиро-

вочных решений, так и тех-

нических характеристик 

дома в целом. Важным для 

покупателя является соци-

альная однородность окру-

жения. 

Приобретение недвижи-

мости этого класса ос-

новано исключительно 

на соображениях пре-

стижа, на потребности 

максимально зафикси-

ровать достигнутый 

уровень материального 

благосостояния и соци-

альный статус. Квартира 

должна быть только в 

доме, доступном огра-

ниченному кругу «из-

бранных». 

Общая площадь помещений, кв. м 

студии от 12 от 28 - - 

1-ком. от 28 от 34 - - 

2-ком. от 44 от 50 от 65 от 80 

3-ком. от 56 от 65 от 85 от 120 

4-ком. от 70 от 85 от 120 от 250 

5-ком. от 84 от 100 от 150 от 350 

Кухня 
до 8 м, возможна кухня-

ниша 
от 8 от 12 от 20 

Высота 

потолков 

высота потолков «в чи-

стоте» может быть менее 

2,7 м 

высота потолков «в чистоте»  

от 2,7 м 

высота потолков «в чи-

стоте» от 2,8 м 

высота потолков в чи-

стоте от 3,0 м 

Место- 

положе-

ние 

«Бюджетное» местоположе-

ние: «спальные районы» и 

окраины  города, не относя-

щиеся к числу фешенебель-

ных, малопривлекательные, 

с плохой транспортной до-

ступностью, либо в за-

стройке центральной части, 

соседствующей с промзо-

нами. 

«Спальные районы» города, 

не относящиеся к числу фе-

шенебельных, окраины и бли-

жайшие пригороды с хоро-

шей инфраструктурой. Попу-

лярные «спальные районы» 

недалеко от станции метро и 

других центров притяжения. 

Престижные районы массо-

вой застройки, историче-

ский центр с  видовыми ха-

рактеристиками, престиж-

ные пригороды. 

Центральный и прилега-

ющие к центру районы 

города - ядро историче-

ского центра, фешене-

бельные пригородные 

районы. 

Окруже-

ние 

В окруже-

нии или в зоне прямой ви-

димости: массовой за-

стройки аналогич-

ного класса, ветхого жи-

лья или жилого фонда со-

ветского периода, промыш-

ленных, складских зон, пу-

тепроводов, пустырей. Ло-

кация, как правило, харак-

теризуется плохой транс-

портной доступностью, не-

достаточно развитой сер-

висно-торговой и социаль-

ной инфраструктурой. 

В окружении или в зоне пря-

мой видимости: массовой за-

стройки аналогичного класса, 

или производственных зон 

имеющих перспективы рено-

вации территорий. Лока-

ция  может характеризоваться 

недостаточной транспортной 

доступностью, нехваткой тор-

говой и соц. инфраструктуры. 

 В окружении обжитой 

зоны, с хорошо развитой 

инфраструктурой (социаль-

ной и торговой). В непо-

средственном окруже-

нии могут отсутствовать 

знаковые, статусные объ-

екты (известные памятники, 

сформировавшиеся кла-

стеры фешенебельного жи-

лья). 

В окруже-

нии или в зоне прямой 

видимости объ-

екта находятся: знако-

вые памятники, водо-

емы, зеленые зоны, цен-

тры размещения объек-

тов государствен-

ного управления, сфор-

мировавшиеся зоны 

проживания политиче-

ской и бизнес элиты. 

                                                 
7 https://www.bsn.ru/articles/liveestate/3773_klassifikaciya_zhiloy_nedvizhimosti/  
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Параметр  
Классы жилья массового строительства Классы жилья повышенной комфортности 

Эконом-класс Комфорт-класс Бизнес-класс Элитный класс 

Фонд, 

материал 

"Старый" фонд - кирпичные  

- бывшие доходные дома - 

без капитального ремонта и 

реконструкции, "советский" 

фонд - дома массовых серий 

застройки, новостройки с 

2000 г – материал - практи-

чески всегда недорогой па-

нельный железобетон, воз-

можна облицовка 

"Старый фонд" – кирпич. 

дома с кап. ремонтом или по-

сле реконструкции, "совет-

ский" фонд – кирпич. "ста-

линки" индивидуальных про-

ектов, дома "директорские" и 

"ведомственные". Современ-

ные серии домов со стенами 

из качественных многослой-

ных ж/б панелей, бескаркас. 

из кирпича и монолитно - ж/б 

- каркасные дома (стены – 

кирпич, пеноблоки с облицов-

кой). 

"Старый фонд" - полностью 

реконструированные дома 

клубного формата, с восста-

новленными после «комму-

налок» планировками доре-

волюционных квартир. Со-

временный фонд - дома ин-

дивидуальных проектов 

кирпичные и монолитно - 

ж/б - каркасные (наружные 

стены из монолитного ж/б, 

пеноблоков, кирпича). 

«Старый фонд» - быв-

шие особняки, полно-

стью реконструирован-

ные с эксклюзивными 

интерьерами, с хоро-

шими видами. Совре-

менные дома индивиду-

альных проектов кир-

пичные и монолитно - 

ж/б - каркасные дома 

(ограждающие кон-

струкции из кирпича).  

Внутрен-

няя от-

делка 

квартир 

От застройщика - без от-

делки или эконом-класса. 

Во вторичном фонде – вы-

полнены ремонтные работы 

минимального объёма из 

дешёвых современных ма-

териалов или освежающий 

интерьер косметический ре-

монт 

От застройщика - без отделки 

(черновая отделка), или стан-

дартная отделка полного объ-

ёма из качественных материа-

лов среднего ценового 

уровня; вторичный фонд –ре-

монт до уровня комфорт-

класса, иногда выше 

От застройщика - без от-

делки (черновая отделка) 

или отделка объёма «ком-

форт» и дороже (декоратив-

ная штукатурка, искус-

ственный камень и т.д.). 

Вторичный фонд – ремонт 

до уровня «элит».  

От застройщика – с ди-

зайн. отделкой эксклю-

зивными материалами, 

системами «умный дом» 

или без отделки (полная 

подготовка под чисто-

вую отделку). 

Отделка 

обще-

ствен-

ных зон 

Стандартная отделка в ми-

нимальном объёме без эле-

ментов дизайна, декора 

Улучшенная отделка с эле-

ментами декора и доп. объек-

тами оснащения - колясоч-

ные, душевые для собак 

Высококачественная от-

делка с декоративными эле-

ментами, худож. штука-

турка, дизайнерское осве-

щение, облицовка искусств. 

камнем и т.д.) 

Эксклюзивная отделка  

с предметами роскоши 

Придо-

мовая 

террито-

рия и 

безопас-

ность 

Благоустройство стандарт-

ное, система доступа огра-

ничена подъездом (домо-

фон) 

Наличие типовых детских и 

хозяйственных площадок, об-

щее озеленение территории 

по нормативам. Система до-

ступа - домофон, возможно 

консьерж. Возможна ограда 

двора по периметру, охрана 

территории возможна, но не 

обязательна. 

Благоустроенная, конструктивно выделенная прилега-

ющая территория, с согласованным на стадии проекта 

(раздела генплана) огороженным периметром. Двери с 

домофоном в подъездах, повышенная тепло- и звуко-

изоляция входных групп, помещение для консьержа. 

Видеонаблюдение на входе в дом и по периметру дома. 

Система уведомления о доступе третьих лиц на терри-

торию – домофон через консьержа. В квартирах метал-

лические сейф-двери, с наружной и внутренней отдел-

кой, с 4-сторонним запиранием. 

Выделение доп. площадей 

под озеленение территории, 

возможна проработка ланд-

шафтного дизайна для дет-

ских и хозяйственных пло-

щадок. Система доступа - 

ограничена придомовой 

территорией. Домофон, 

консьерж, электромагнит-

ные замки на калитках 

двора, собственная служба 

охраны, стационарные по-

сты на въездах в паркинг и 

во двор. 

Ландшафтный дизайн, 

малые архитектурные 

формы. Система до-

ступа - в жилой ком-

плекс в целом, собствен-

ная служба охраны, кон-

сьержи или ресепшн в 

холле дома, патрулиро-

вание территории. Ви-

деонаблюдение на лест-

ничных клетках, кори-

дорах. Пожарная без-

опасность на системах 

экстра-класса, круглосу-

точная диспетчеризация 

всех инженерных сетей. 

Вывод:  

 Объект оценки расположен в жилом монолитно-кирпичном малоэтажном многоквартирном доме 2020 г. п. 

Здание имеет домофон. Входная группа и холлы имеют уровень комфорт-класса. Территория жилого дома имеет 

замощение, детскую площадку, ограждение жилого комплекса. Высота потолков более 3,0 м. Ближайшее окружение 

представлено жилым фондом. Район расположения отдален от центра города, имеет низкую транспортную доступ-

ность общественным транспортом. 

 Таким образом, рассматриваемый объект недвижимости можно отнести к сегменту квартир комфорт-

класса современной массовой застройки. 
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2.5. Анализ фактических данных о ценах предложений на вторичном рынке квартир Ле-

нинградской области, интервалы цен 

 Оценщик анализировал фактические данные о ценах предложений в масштабе непосредственной локации 

объекта оценки. На специализированных нижеприведённых ресурсах площадок-агрегаторов объявлений о продаже 

квартир анализируются значительные объёмы данных (тысячи объявлений) за выбранный период. Оценщик считает, 

что эти обширные статистические данные позволяют ориентироваться как по интервалам цен, так и по средним 

величинам цен предложений. На следующих графиках отражена динамика по квартирам различной комнатности а 

также их средние цены (параметры и локация указаны на графиках):  

 

Средняя цена по 3-комнтным квартирам во Всеволожском районе Ленинградской области,  

https://spb.restate.ru/graph/lo/ceny-prodazhi-3komnatnih/#form1 

 

Средние цены по квартирам во Всеволожском районе Ленинградской области,  

https://www.realtymag.ru/leningradskaya-oblast/vsevolozhskiy/kvartira/prodazha/prices  
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Далее представлены фактические предложения о продаже квартир, опубликованные и доступные для озна-

комления на одном из массовых ресурсов по продаже недвижимости. Объекты задавались к поиску на данном агре-

гаторе по локации и основным характеристикам объекта оценки. 
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Фактические цены предложений в объявлениях о продаже квартир в районе расположения объекта оценки, опубликован-

ные на ресурсе Авито(ссылка: https://www.avito.ru/) 

По данным https://www.avito.ru диапазон цены предложения на квартиры в районе расположения объекта 

оценки составляет 211 623 – 281 967 руб./кв. м, без учета иных факторов ценообразования. В расчет принимаются 

наиболее сопоставимые по местоположению и иным характеристикам объекты недвижимости. 
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Фактические цены предложений в объявлениях о продаже квартир в районе расположения объекта оценки, опубликован-

ные на ресурсе Циан(ссылка: https://www.cian.ru/) 

По данным https://www.cian.ru/ диапазон цены предложения на квартиры в районе расположения объекта 

оценки составляет 210 587 – 331 266 руб./кв. м, без учета иных факторов ценообразования. В расчет принимаются 

наиболее сопоставимые по местоположению и иным характеристикам объекты недвижимости. 
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2.6. Анализ основных факторов, влияющих на ценообразование в сегменте рынка квартир  

Копии страниц с источников, используемых для корректировки справочных данных и поправок приведены 

в Приложении 3 к настоящему Отчёту, а в данном разделе преимущественно указывается только описание факторов, 

по которым проводится корректировка с необходимыми пояснениями если они требуются, и величины возможных 

поправок. 

Фактор длительности экспозиции, не относящийся к характеристикам объекта оценки напрямую, но до-

статочно важный, характеризует влияние на цены предложений срока фактической экспозиции объектов-аналогов. 

Так как оптимистично завышенные ожидания продавцов приближаются с течением времени к уровню реальных 

сделок, цены предложений в общем случае ниже по объектам, объявления которых экспонируются всё дольше. Так 

как несмотря на известный средний срок экспозиции квартир, лишь некоторые площадки объявлений о продаже 

отражают срок экспонирования, и он бывает известен не по всем подбираемым аналогам, корректировка по этому 

фактору сложно осуществима на практике.  

При применении скидки на торг к объектам, которые практически достигли уровня реальной сделки на ма-

лой выборке аналогов, это может привести к значительным искажениям результата. Варьировать же скидку на торг 

в зависимости от срока экспозиции, как уже упомянуто, не всегда есть возможность за недостачей данных. Явным 

отсутствием возможности применения скидки на торг к аналогу является указание в объявлении условия «без торга», 

или это же возможно подразумевается и при пометке «срочная продажа», но это нужно уточнять. 

По сути, этот фактор является обратной величиной фактора «этап сделки», описанным в следующем абзаце, 

но в более подробном рассмотрении, при этом имеет тот же интервал. Исходя из этого корректно в расчёт отбирать 

аналоги с недавними сроками публикации. Однако этот фактор значимым образом не отражается на средних стати-

стических данных по анализу рынка - как правило, средние значения по этому фактору на больших выборках значи-

тельно сглажены и не отражают сильных искажений. Т.е. если выборка очищается от групп экстремальных значений, 

и в ней присутствуют верхние и нижние экстремумы, взаимно нивелирующие своё влияние, среднеарифметическое 

значение существенно не изменяется.  

Этап сделки (скидка на торг). Данную поправку в обиходе обычно называют «скидкой на торг». Эта кор-

ректировка исследуется и фиксируется в обзорах многими статистическими изданиями, и по массивным агломера-

циям с большим объёмом выборки предложений и экспертов имеет достаточно близкие значения по результатам 

различных исследований. Справочные величины скидки на торг для локации объекта оценки приведены на следую-

щем фрагменте справочника: 
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Среднестатистические данные, опубликованные на ресурсе СтатРиелт,  

(https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/372-korrektirovki-

kvartir-opublikovano-19-01-2026-g/4019-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-kvartir-na-01-01-2026-goda) 

Количество ценообразующих факторов, напрямую относящихся к физическим параметрам объектов недви-

жимости, достаточно велико, но их влияние весьма различно. Наиболее значимые из этих факторов обычно учиты-

ваются в процессе оценки – по ним подбираются объекты-аналоги, и принимаются решения о необходимости кор-

ректировки цены, если по этим параметрам есть отличия.  

Как правило в крупных населённых пунктах есть возможность подобрать аналоги сходные по самым влия-

тельным факторам – в т. ч. местоположение, кол-во комнат, общая площадь. 

Методом экспертных оценок получены своего рода статистические данные по степени значимости этих фак-

торов, влияющих на цены квартир (приведены далее):  

 
Экспертные оценки значимости ценообразующих факторов  

 (источник - Справочник оценщика недвижимости – 2025, «Жилая недвижимость, квартиры, корректирующие коэф-

фициенты и характеристики рынка недвижимости», под ред. Лейфера Л.А.) 

Местоположение объекта. Местоположение объекта недвижимости — главная из его характеристик, в 

существенной мере оказывающая влияние на такие экономические параметры, как цена, ликвидность и доходность 

недвижимости. Таким образом, местоположение не только географическая, но и экономическая характеристика не-

движимости. Местоположение характеризуется сосредоточением в районе доминантных объектов, в том числе ис-

торических и архитектурных памятников, рекреационных зон, других факторов престижности, удаленностью объ-

екта от центров деловой активности и социальной инфраструктуры. Также качество местоположения определяется 

его транспортной доступностью, т.е. близостью к основным и вспомогательным магистралям, к остановкам назем-

ного общественного транспорта и метрополитена.  

 Применение корректировки на местоположение, транспортную доступность, близость к остановкам обще-

ственного транспорта, развитость инфраструктуры, наличия парковки не требуется, если объект оценки и аналоги 
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расположены на сопоставимом удалении от станции метро и магистралей города, с развитой коммерческой и соци-

альной инфраструктурой, в границах одного жилого комплекса, или в соседних домах. 

По нижеследующим ценообразующим факторам, проводились корректировки в настоящем отчёте, данные 

для которых принимались также по справочным данным. Таблицы, по которым определялись интервалы и точные 

значения корректировок приведены в Приложении 2 к настоящему Отчёту.  

Состояние отделки и оснащение. Наличие отделки и уровень отделки не является фактором прямо пропор-

циональным по отражению затрат по отделки на стоимость квартиры, но вносит существенный вклад в её стоимость, 

хотя обычно и меньший чем понесённые на отделку затраты. Необходимость корректировки на уровень отделки 

обусловлена тем, что покупатель при выборе квартиры на открытом рынке, учитывает при принятии решения состо-

яние отделки помещений и возможные затраты для приведения его в пригодное состояние для проживания. В состав 

оснащения как от застройщика, так и на вторичном рынке может входить и санфаянс и меблировка. 

Наличие техники и мебели старше 5 лет не оказывает ощутимого влияния на общую стоимость продаваемой 

жилой недвижимости, поскольку такая мебель чаще всего достаточно изношена, морально устарела и/или не удо-

влетворяет требованиям и вкусам потенциального покупателя (нового собственника). 

Жилая недвижимость с бытовой техникой и мебелью серийного (массового) производства не старше 5 лет, 

находящейся в хорошем состоянии, продается с повышающим коэффициентом. 

Высококачественную современную технику и элитную мебель предпочитают продать отдельно от недвижи-

мости. При реализации такой техники и мебели совместно с недвижимостью её вынуждены продавать со значитель-

ной скидкой, то есть, как серийную. 

Общая площадь квартиры. Корректировки удельной рыночной стоимости квартир на Общую площадь от-

ражают влияние общей площади квартиры на удельную рыночную стоимость при прочих аналогичных характери-

стиках. В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади квартиры снижается. 

Этаж расположения. Фактор, который влияет на стоимость – это на каком именно этаже расположена квар-

тира – на первом этаже, на последнем или между ними. Если этаж первый, то это влечет за собой влажность и низкую 

температуру воздуха в квартире/апартаментах, а также, как правило, в квартирах/апартаментах на первом этаже не-

достаточно естественного дневного освещения из-за посаженных вокруг дома деревьев или кустов. Что касается 

последнего этажа, то здесь велика вероятность протечки крыши и сильного нагрева окон в летний период. Не ис 

Наличие балкона/лоджии. Лоджия или балкон в квартире – положительный фактор, - это и дополнительная 

полезная площадь квартиры, которую можно использовать как складскую, и место отдыха, и дополнительная зона 

теплоизоляциии, если эта площадь остеклена. По фактору «наличие балкона/лоджии» поправка применяется также 

и в случае их различного количества. 

Тип санузла, их количество. При проживании в квартире семьи хотя бы из трёх человек, совмещённый са-

нузел оправдан только когда в квартире два таких помещения. В прочих случаях это чёткий признак экономии пло-

щади застройщиком, а следовательно, жилья сегмента эконом-класса. То есть два санузла лучше, чем один, а раз-

дельный санузел лучше, чем совмещённый. 

 

2.7. Основные выводы относительно рынка квартир  

• В условиях начала структурного экономического кризиса и высокой инфляции приобретение качественной 

и перспективной недвижимости является хорошим средством сохранения и накопления средств, в особен-

ности наиболее ликвидных объектов жилой недвижимости – квартир. 

• Величина скидки на торг находится в интервале 2% - 9%, среднее значение составляет 6% (для региональ-

ной группы Б). 

• Объём фактических предложений в сегменте квартир, аналогичных объекту оценки, позволяет 

ориентироваться по следующим интервалам цен предложений: 

 

 

Таблица 8, Интервалы цен на 3-комнатные квартиры на дату оценки 

Масштаб выборки 

Границы интервала, руб./кв. м (без 

учета корректировки на торг) 

от до 

Средний уровень цен в муниципальном районе, по данным различ-

ных агрегаторов  
125 476 150 065 

В непосредственной локации объекта оценки, цены предложений  210 587 331 266 

• Основными ценообразующими факторами на рынке квартир являются: местоположение, состояние и уро-

вень отделки, общая площадь, этаж расположения, и прочие, менее значимые факторы. 
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2.8. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

 Оцениваемый Объект представляет собой жилое помещение, расположенное на этаже № 1 многоквартирного 

жилого дома.8 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее доходное и 

конкурентное использование объекта недвижимости – то есть такое использование, при котором стоимость 

рассматриваемого объекта будет максимальной. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

Правомочность (юридическая допустимость): рассмотрение законных способов использования, которые не 

противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, строительным, 

санитарно-экологическим и противопожарным нормативам и т. п. 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически и технологически реальных в данной локации и для 

данного объекта недвижимости способов использования. 

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом 

использование будет приносить доход владельцу объекта недвижимости. 

Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки): рассмотрение того, какой из правомочных, 

физически осуществимых и финансово оправданных вариантов использования объекта будет приносить 

максимальный чистый доход или при котором максимальную текущую стоимость. 

Юридически правомочные и физически возможные способы использования объекта анализируются с целью 

определения того, какие из них способны дать отдачу, превышающую суммарные затраты на операционные (экс-

плуатационные) расходы, финансовые издержки и амортизацию основного капитала. Все способы использования, 

которые по расчётам будут отвечать поставленному условию, давая положительный доход с достаточной отдачей 

на вложенный капитал, рассматриваются как финансово приемлемые и оправданные. 

Правомочность (юридическая допустимость). В общем случае с точки зрения правомочности квартиру 

можно использовать и по своему прямому назначению – как жилье, и под коммерческие цели, после процедуры 

перевода помещения в нежилой фонд. 

Правила перевода жилого помещения в нежилое регламентируются в статьях 22-24 Жилищного кодекса РФ. 

Перевод в нежилые помещения частного жилищного фонда производится с согласования специальных межведом-

ственных приемочных комиссий в соответствии с перечнем помещений, допустимых для перевода в нежилые, а 

именно:  

• признанных непригодными для постоянного проживания актом межведомственной комиссии; 

• расположенных на первом этаже зданий рядом с магистралями или на территории промышленных предприятий; 

• расположенных над помещениями с избыточным теплогазовыделением;  

• в строениях нежилого назначения;  

• в мансардных помещениях, непригодных для постоянного проживания;  

• на верхних этажах, начиная со второго, если все помещения ниже расположенных этажей данного подъезда яв-

ляются нежилыми;  

• расположенных на первом этаже и имеющих отдельный вход, либо возможность оборудования такого изолиро-

ванного входа.  

Оцениваемая квартира находится на этаже № 1 жилого дома. Жилой комплекс имеет огороженную терри-

торию, ландшафт разноуровневый. Транспортные и пешеходные потоки незначительные (только жители жилого 

комплекса), а значит, спрос на коммерческие объекты низкий. Таким образом, с юридической точки зрения и эконо-

мической эффективности перевод оцениваемой квартиры в нежилой фонд невозможен. Учитывая вышесказанное, 

дальнейший анализ НЭИ Объекта оценки не проводится. 

Вывод: наилучшим и наиболее эффективным использованием Объекта оценки является его исполь-

зование по своему прямому назначению – то есть как объекта жилой недвижимости, - квартиры.  

  

                                                 
8 Согласно главе 3, статье 22, пункту 3 Жилищного кодекса Российской Федерации № 188-ФЗ от 29.12.2004 г. (с изменениями от 31.12.2005 г., 

18.12.2006 г., 29.12.2006 г.), принятому Государственной Думой 22.12.2004 г. и одобренному Советом Федерации 24.12.2004 г., перевод квартиры 
в многоквартирном доме в нежилое помещение допускается только в случаях, если такая квартира расположена на первом этаже указанного дома 

или выше первого этажа, но помещения, расположенные непосредственно под квартирой, переводимой в нежилое помещение, не являются 

жилыми помещениями. 
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2.9. Последовательность определения стоимости 

 Последовательность определения стоимости включает в себя следующие этапы: 

1. Согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с которым оценщик 

заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на оценку объекта оценки; 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

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

4. Согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке (в 

случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 

5. Составление отчета об оценке объекта оценки. 

Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологический, тех-

нический и иные виды аудита. 

2.10. Обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов оценки 

Выделяют три основных подхода к оценке стоимости имущества: Затратный, Доходный и Сравнительный.  

Затратный подход – представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, 

необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объ-

екта оценки. Затратный подход основан на принципе замещения. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, оценщик учитывал воз-

можность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и объект оценки. По-

скольку для участников рынка нет возможности создать подобный объект (квартиру) без значительных юридических 

ограничений, настолько быстро, что покупка даже с маржой застройщика будет неинтересна, то значимость Затрат-

ного подхода для оценки квартир в многоэтажных домах - невысокая. 

По мнению Оценщика, использование Затратного подхода к оценке встроенных помещений, содержится 

также в проблеме определения доли стоимости помещения в стоимости всего здания, поэтому результат может быть 

некорректным из-за различий конструктивных элементов (например, полов на первом и других этажах), различного 

уровня отделки и технического состояния других помещений здания и т.п. Для проведения корректной оценки необ-

ходимо располагать информацией о состоянии других помещений здания, доле строительного объема помещения в 

общем строительном объеме здания, неполнота которой приведёт к значительной погрешности результата. Кроме 

того, применение затратного подхода подразумевает определение стоимости права собственности (или права 

аренды) земельного участка, что также сопряжено с трудностями и не всегда корректными допущениями. 

На основании вышеизложенного, в настоящем Отчёте Оценщик счел возможным отказаться от использова-

ния Затратного подхода.  

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, оценщик учитывал способ-

ность объекта оценки приносить доход. Поскольку в локации объекта оценки получение дохода, выше чем при ис-

пользовании альтернативных рыночных инструментов от использования квартиры не соответствует целям приобре-

тения объекта участниками рынка, то значимость Доходного подхода в данном случае невысокая. Степень неопре-

деленности будущих доходов напротив, достаточно высока, -  объём предложения по аренде квартир в локации объ-

екта оценки не создаёт дефицита. Несмотря на всё это, в настоящее время рынок аренды жилья достаточно развит, 

но используется собственниками квартир в лучшем случае, как консервативный инструмент для сохранения денеж-

ных средств, но не получения дохода на рыночном инвестиционном уровне.  

На основании вышеизложенного, Оценщик счёл возможным отказаться от использования в настоящей ра-

боте Доходного подхода. 

Сравнительный подход - представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравнении объ-

екта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принци-

пах ценового равновесия и замещения. Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного 

подхода, оценщик учитывал объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту оценки, в 

частности: 

 - высокую активность рынка с большим количеством сделок и предложений; 

 - широкую доступность информации о ценах предложений в открытых источниках (значимость сравнительного 

подхода тем выше, чем надежнее информация о сделках с аналогами); 

 - постоянную актуальность рыночной ценовой информации – многие профильные ресурсы публикуют даты начала 

экспозиции объектов, а также даты снятия с продажи; 

 - высокую степень сопоставимости аналогов с объектом оценки по основным ценообразующим факторам. 

По мнению Оценщика, единственно возможным подходом к оценке квартиры в многоквартирном доме из 

трёх существующих подходов можно считать Сравнительный подход, который в силу хорошо развитой системы 

информационного обеспечения даёт наиболее объективные результаты. При вышеперечисленном объёме рыночной 

информации, и виде объекта недвижимости (квартира) оптимальным для применения в рамках Сравнительного под-

хода будет являться метод прямого сравнения с объектом-аналогом, «метод сравнения продаж».   
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Приложение 1. 

 Копии Интернет-страниц объявлений о продаже объектов-аналогов, используемых при расчете рыночной 

стоимости в рамках Сравнительного подхода, а также данные об объекте оценки 

  

Объект-аналог № 1 https://www.avito.ru/kuzmolovskiy/kvartiry/3-k._kvartira_869_m_14_et._7283835879 
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Объект-аналог № 2 https://spb.cian.ru/sale/flat/327734030/ 
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Объект-аналог № 3 https://www.avito.ru/kuzmolovskiy/kvartiry/3-k._kvartira_871_m_44_et._7991902343 
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Объект-аналог № 4 https://spb.cian.ru/sale/flat/311988188/ 
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Копии страниц с информацией по дому, в котором расположен объект оценки 

https://files.cian.ru/files/8/172/5f771c06712612.74173519-271876-unu60sPS.pdf 
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https://ooo-uk-resursosberejenie.kvado.ru/houses/25502 

 

Копии страниц с информацией, характеризующей местоположение дома, в котором расположен объект 

оценки 

 

Удаленность станции метро общественным транспортом 



ООО «Оценка и Консалтинг»  

59 
 

 

Удаленность станции метро личным транспортом 

 

 

Информация о наличии коммерческой и социальной инфраструктуры микрорайона, недалеко от дома указана метка остановки 

общественного транспорта 
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Приложение 2.  

Справочные данные о величинах корректировок 

Далее приведены диапазоны значений применяемых при расчёте корректировок по наиболее существенным 

факторам, в случае их различия. Источником информации является Справочник оценщика недвижимости – 2025, 

Жилая недвижимость, квартиры, корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недвижимости, под ред. 

Лейфера Л.А., или статистические данные рынка, размещенные на ресурсе СтатРиелт (сайт https://statrielt.ru). 
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/372-korrektirovki-kvartir-

opublikovano-19-01-2026-g/4014-na-etazh-raspolozheniya-kvartiry-v-mnogokvartirnom-dome-zatraty-na-pereoborudovanie-v-

nezhiloe-na-01-01-2026-goda 
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/372-korrektirovki-kvartir-

opublikovano-19-01-2026-g/4025-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-kvartir-nalichie-otsutstvie-na-01-01-2026-goda 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/372-korrektirovki-kvartir-

opublikovano-19-01-2026-g/4015-na-lift-musoroprovod-na-01-01-2026-goda 
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/372-korrektirovki-kvartir-

opublikovano-19-01-2026-g/4007-na-balkon-lodzhiyu-v-kvartire-na-01-01-2026-goda 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/372-korrektirovki-kvartir-

opublikovano-19-01-2026-g/4006-na-ploshchad-kukhni-kvartiry-na-01-01-2026-goda 
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/372-korrektirovki-kvartir-

opublikovano-19-01-2026-g/4004-na-tip-i-kolichestvo-sanuzlov-kvartiry-na-01-01-2026-goda 
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Приложение 3. 

Документы, предоставленные Заказчиком 
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Приложение 4.  

Сведения об Оценщике и Заказчике 

Сведения об Оценщике  

Оценщик  Федотова Евгения Владимировна 

Сведения о членстве Оценщика в само-
регулируемой организации оценщиков, 
регистрационный номер: 

Федотова Евгения Владимировна, является членом Некоммерче-
ского партнерства Саморегулируемая организация оценщиков «Со-
общество профессионалов оценки», что подтверждается Свиде-
тельством от 20 ноября 2009г. Регистрационный № 0281 оценщика 
в реестре СРО, дата внесения в реестр 20 ноября 2009 года. 

Адрес саморегулируемой организации 
оценщика 

190000, Санкт-Петербург, пер. Гривцова, д. 5, лит. Б, офис 101 

Сведения о страховом полисе оценщика: 

Полис № 1047/2025/СП134/765-1 от 20 января 2026 г. страхования 
ответственности оценщика, выданный ПАО СК «Росгосстрах», 
сроком действия с 21 января 2026 г. по 31 декабря 2026 г. Страховая 
сумма 100 000 000 (Сто миллионов) руб. 

Стаж работы в оценочной деятельности: 17 лет 

Квалификационный аттестат  
№ 035596-1 от 29.12.2023 г. по направлению «Оценка недвижимо-

сти» 

Почтовый адрес оценщика 111396, Москва, Свободный проспект, дом 20/58, офис 100 

Адрес электронной почты оценщика okocenka-kvartir1@yandex.ru 

Сведения об Исполнителе 

Исполнитель: ООО «Оценка и Консалтинг» 

Свидетельство о государственной реги-

страции Исполнителя: 
ОГРН 5087746301210, дата присвоения 24 октября 2008 г. 

Место нахождения Исполнителя: 111396, г. Москва, Свободный пр-кт, д. 20/58, офис 100 

Почтовый адрес Исполнителя: 111396, г. Москва, Свободный пр-кт, д. 20/58, офис 100 

Контактная информация Исполнителя: E-mail: okocenka@yandex.ru  

Банковские реквизиты Исполнителя: 
АО «Тинькофф Банк» Москва, 123060, 1-й Волоколамский, проезд, 
д. 10, стр. 1 Расчетный счет 40702810910000234027 БИК 044525974 

Информация о членстве Исполнителя в 

саморегулируемой организации оценщи-

ков: 

Является членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируе-

мая организация ассоциации российских магистров оценки», (ме-

сто нахождения: ул. Суворовская, д. 19, стр. 1, БЦ Галатекс, 4 этаж, 

Москва, 107023). Свидетельство регистрационный номер 1517, 

дата выдачи: 03.10.2017 г.   

Сведения о добровольном страховании 

ответственности Исполнителя: 

ПАО «Страховая акционерная компания «ЭНЕРГОГАРАНТ». По-
лис №250005-035-000122 страхования гражданской ответственно-
сти организации, заключающей договоры на проведение оценки от 
25.09.2025 г. Срок действия: с «30» сентября 2025 г. по «29» сен-
тября 2026 г. Страховая сумма: 30 000 000 (Тридцать миллионов) 
рублей. 

Сведения о независимости Оценщика и юридического лица, с которым Оценщик заключил договор 
Соответствует ст. 16 ФЗ № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» Оценщик, выполнив-
ший оценку и подготовивший данный отчёт, не является учредителем, собственником, акционером, кредитором, 
должностным лицом или работником заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, не 
состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. Заказчик не является кредитором или страховщи-
ком Оценщика. В отношении объекта оценки оценщик не имеет каких-либо вещных или обязательственных прав. 
Оценщик не имел интереса в объекте оценки, его вознаграждение не зависит от какого- либо аспекта отчета. 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета специалистах 
Сторонние организации и специалисты непосредственно к проведению оценки и составлению Отчета не привле-
кались. Обращение к сторонним организациям или специалистам могло происходить лишь в ходе сбора рыночной 
информации для оценки и, таким образом, их следует рассматривать как один из источников использующейся в 
оценке информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), информация от которых была получена и 
использована в Отчете, указаны по тексту. Квалификация привлекаемых специалистов (работников организаций), 
используемая только в целях получения открытой информации, признается достаточной — соответственно, дан-
ные специалисты (работники организаций) могут быть привлечены в качестве источников информации, облада-
ющих необходимой степенью достоверности. 

Сведения о Заказчике: 

Заказчик: ПАО «Банк «Санкт-Петербург» 

Место- 

положение: 
195112, г. Санкт-Петербург, Малоохтинский проспект, 64, лит. А 

Реквизиты: 
ИНН:7831000027, КПП:780601001; ОГРН:1027800000140, дата присвоения ОГРН – 06.08.2002 г.; 

БИК 044030790; к/сч: 30101810900000000790 Северо-Западное ГУ Банка России 

Контакты: Тел./факс: +7(812)329-50-50 

mailto:sale@pps.s
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Приложение 5.  

Копии документов Исполнителя и Оценщика 

 



ООО «Оценка и Консалтинг»  

79 
 

 
 

  



ООО «Оценка и Консалтинг»  

80 
 

 

 

 


