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Экспертное заключение о 

   рыночной стоимости земельного участка,  

кадастровый номер 78:38:0022499:69, по адресу: 

Санкт-Петербург, город Зеленогорск, Бронная 

улица, дом 14, литера А, с расположенным  на 

нем объектом капитального строительства 

 

№ Р 02/21-э 

Дата оценки: 18.02.2021 

Дата составления 
заключения: 

19.02.2021 

  

Вид стоимости: рыночная   

Назначение:  
для консультации Заказчика 
 

 

 

Заказчик: 

Мещеряков Александр Юрьевич, 

Паспорт: 40 10 №108532, выдан 31.08.2010,  

ТП №139 отдела УФМС России по Санкт-Петербургу и 

Ленинградской области в Центральном р-не  

гор. Санкт-Петербурга 
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ООО «Независимая Оценка» 
194044, Россия, Санкт-Петербург 

ул. Комиссара Смирнова 15, оф. 539 

Тел./факс: 303-86-90, 335-11-59 

E-mail: ccno@ccno.ru 

www.ccno.ru 

ОГРН 1037835052287 

ИНН 7816222882, КПП 780201001 

 

 

Г-ну Мещерякову А.Ю. 

 

 

Уважаемый Александр Юрьевич! 

На основании Договора № Р 02/21-э от 18 февраля 2021 года между Вами (Заказчиком) и 

ООО «Независимая Оценка» (Исполнителем) выполнена работа по определению наиболее вероятной 

рыночной стоимости земельного участка,  кадастровый номер 78:38:0022499:69, по адресу: Санкт-

Петербург, город Зеленогорск, Бронная улица, дом 14, литера А, с расположенным  на нем объектом 

капитального строительства. 

Оценка рыночной стоимости выполнена по состоянию на 18 февраля 2021 года. 

Оценщиком выполнен следующий объем работ, на основании которого был получен вывод о 

стоимости: 

1. Изучены предоставленные документы и фотографии по объекту оценки; 

2. Собрана дополнительная общедоступная информация из открытых источников; 

3. Сделаны расчеты; 

4. Подготовлено настоящее Заключение в письменном виде. 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод: 

Наиболее вероятная рыночная стоимость земельного участка,  кадастровый номер 

78:38:0022499:69, по адресу: Санкт-Петербург, город Зеленогорск, Бронная улица, дом 14, 

литера А, с расположенным  на нем объектом капитального строительства, 

определенная по состоянию на «18» февраля 2021 года,  

округленно составляет:  

20 160 000 (Двадцать миллионов сто шестьдесят тысяч) рублей 

В том числе по объектам: 

Наименование 

объекта 
Адрес местонахождения 

Кадастровый 

номер 

Рыночная 

стоимость, руб. 

Жилой дом 
Санкт-Петербург, город Зеленогорск, 

Бронная улица, дом 14, литера Б 
78:38:0022499:1009 5 980 000 

Земельный участок 
Санкт-Петербург, город Зеленогорск, 

Бронная улица, дом 14, литера А 
78:38:0022499:69 14 180 000 

ИТОГО  
 

20 160 000 

Данное заключение не является отчётом об оценке и отражает профессиональное мнение 

Оценщика относительно наиболее вероятной рыночной стоимости объекта на 19.01.2021 и не 

является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке именно по этой цене. 

К настоящему заключению имеются следующие приложения: 

1. Описание объекта оценки. 

2. Основные этапы процесса оценки.  Заключение об итоговой величине рыночной стоимости 

объекта недвижимости. 

3. Документы по объекту оценки. 

4. Сведения об Исполнителе. 

  

 Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по данному заключению, пожалуйста, 

обращайтесь за пояснениями по т. 8-812-303-86-90. 

Генеральный директор 

ООО «Независимая Оценка»  С.Э. Селезнев 

mailto:ccno@ccno.ru
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Приложение 1. Описание объекта оценки 

Состав объекта оценки  

Земельный участок, общей  площадью 1508 кв. м, кадастровый номер 78:38:0022499:69, 

по адресу: Санкт-Петербург, город Зеленогорск, Бронная улица, дом 14, литера А, с расположенным  

на нем объектом капитального строительства. 

№ Наименование Адрес местонахождения Кадастровый номер Площадь, кв.м 

1 
Земельный 

участок 

Санкт-Петербург, город 

Зеленогорск, Бронная улица, дом 

14, литера А 

78:38:0022499:69 1508 

2 
Здание (Жилой 

дом) 

Санкт-Петербург, город 

Зеленогорск, Бронная улица, дом 

14, литера Б 

78:38:0022499:1009 137 

Юридическое описание объекта оценки 

Краткая характеристика объекта оценки: 

Информация принята на основании данных, предоставленных Заказчиком. Осмотр объекта не 

проводился. 

Описание земельного участка 

Общая характеристика участка 

Объект недвижимости Земельный участок  

Кадастровый (или 

условный)  номер 
78:38:0022499:69 

Адрес объекта по 

документам 

Ленинградская область, Всеволожский район, в районе н.п. Керро, Дачно-

строительный кооператив "Культура", участок № 223 

Площадь земельного 

участка (м
2
) 

1508,0 

Кадастровая 

стоимость, руб. 
8 206 992,47 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное 

использование 
Для индивидуальной жилой застройки 

Физическая характеристика участка 

Состояние участка Разработан, огорожен, выполнен ландшафтный дизайн.  

Объект недвижимости Жилой дом Земельный участок 

Зарегистрированное 

право 

№ 78-78-04/0012/2006-136  от 

11.08.2006  (Собственность) 

№ 78-78-04/021/2011-305 от 03.11.2011  

(Собственность) 

Правоподтверждающий 

документ 

Свидетельство о государственной 

регистрации права от 11.08.2006 

Свидетельство о государственной регистрации 

права от 19.09.2002 

Правообладатели Изюмская Инна Вениаминовна 

Сведения об 

обременениях 

(ограничениях) 

№ 78-78/004-78/004/001/2015-1114/1  от 

17.07.2015  (Залог в силу закона) 

№ 78:38:0022499:1009-78/004/2019-1  от 

19.08.2019  (Запрещение сделок с 

имуществом) 

№ 78:38:0022499:1009-78/001/2020-2  от 

04.03.2020  (Арест) 

№ 78-78-04/021/2011-305  от 03.11.2011  

(Прочие ограничения (обременения)) 

№ 78-78-04/021/2011-305  от 03.11.2011  

(Прочие ограничения (обременения)) 

№ 78-78-04/021/2011-305  от 03.11.2011  

(Прочие ограничения (обременения)) 

№ 78-78/004-78/055/028/2015-133/1  от 

17.07.2015  (Ипотека) 

№ 78:38:0022499:69-78/004/2019-1  от 

19.08.2019  (Запрещение сделок с имуществом) 

№ 78:38:0022499:69-78/001/2020-2  от 

04.03.2020  (Арест) 
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План земельного 

участка 

 

Форма участка Четырехугольная, трапециевидная 

Расположение участка 

на Публичной 

кадастровой карте 

 
Зоны с особыми условиями использования территории на участке: 

водоохранная зона водного объекта, единая зона регулирования 

застройки и хозяйственной деятельности, охранная зона сетей связи и 

сооружений связи. 

Инженерное 

обеспечение участка 

К  участку подведено электроснабжение, водоснабжение, газоснабжение - 

центральные, канализация - локальная. 
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План застройки 

участка 

  
Наличие зданий, 

сооружений  

на участке 

На участке расположен жилой дом площадью 137 кв.м, хоз.блок. 

Ближайшее окружение 

участка 

Объект оценки находится в Курортном районе Санкт-Петербурга, в г. 

Зеленогорске на Бронной улице. Расстояние от ЗСД Санкт-Петербурга 

около 22 км. 

Подъезд: Состояние подъездных путей хорошее (асфальт) 

Экологическая 

обстановка 
Хорошая 

Инфраструктура Средне развита 

Наличие парковки Есть 

Наличие объектов, 

повышающих 

привлекательность  

Финский залив – около 600 м 

Наличие объектов, 

снижающих 

привлекательность  

Нет 

Описание объекта капитального строительства 

Общая характеристика 

Объект недвижимости Здание (Жилой дом) 

Кадастровый (или 

условный)  номер 
78:38:0022499:1009 

Адрес объекта по 

документам 
Санкт-Петербург, город Зеленогорск, Бронная улица, дом 14, литера Б 

Кадастровая стоимость, руб. 3 623 122,62 

Показатели Характеристика 

Общая площадь, кв.м 137,0 

Год постройки (по данным 

Тех.паспорта) 

2006 

Этажность 1-2 

Фундамент  ж/б монолитная плита 

Стены  Каркасно-обшивные с утеплением 

Крыша  Металлочерепица 

Перегородки дома  Деревянные 

Перекрытия  Деревянные утепленные по балкам 

Оконные/дверные проемы Металлопластиковые/ входная - металлическая, межкомнатные - 

филенчатые. 

Уровень внутренней 

отделки/состояние отделки 

Отличное (улучшенная внутренняя отделка). Полы – дощатые, плитка, 

стены – вагонка, гипрок, окраска, плитка, потолки – окрашены. 

Состояние основных 

конструктивных элементов 

дома 

Хорошее 
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Инженерное обеспечение 

дома 

Водоснабжение – центральное, газоснабжение – центральное, 

электричество, канализация - септик, отопление – газовый котел. 

Поэтажные планы жилого 

дома 

    
Наличие подвала Нет 

Наличие перепланировки  Нет данных 

Наличие доп.построек Хоз.блок 

 

Фотографии объекта оценки, предоставленные Заказчиком: 

 

Ближайшее окружение – Бронная улица 
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Вид земельного участка 

 

Земельный участок и хоз.блок 

 

Вид жилого дома 

 

Подвод газа, вид жилого дома 
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Вид жилого дома 

 

Внутренний вид помещений жилого дома 

 

Внутренний вид помещений жилого дома 
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Внутренний вид помещений жилого дома 

 

Внутренний вид помещений жилого дома 

 

Внутренний вид помещений жилого дома 
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Расположение объекта оценки на территории г. Зеленогорска: 

 

  

Объект оценки 
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Приложение 2. Основные этапы процесса оценки. Заключение об итоговой 

величине рыночной стоимости объекта недвижимости 

 

Сопоставив исследуемый объект с выбранными аналогичными объектами и проведя 

сравнительный анализ, Оценщик установил стоимость исследуемого объекта путем сведения 

скорректированных стоимостных характеристик к одному стоимостному показателю.  

Выборка информации о продаже аналогичных объектов сделана на основе материалов 

специализированных Интернет - сайтов по продаже объектов загородной недвижимости в  Санкт-

Петербурге на 18 февраля 2021 года: 

Интернет сайт: https://www.avito.ru 

Интернет сайт: https://spb.afy.ru 

Интернет сайт: https://spb.cian.ru 

При оценке земельного участка подобраны следующие объекты-аналоги: 

Карта-схема расположения объекта оценки (ОО) и объектов-аналогов (№№1-4) 
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https://www.avito.ru/sankt-

peterburg_zelenogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_2030164433 

 

 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg_zelenogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_2030164433
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_zelenogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_2030164433
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https://spb.cian.ru/sale/suburban/228420841/ 

 

 

 

 

 

https://spb.cian.ru/sale/suburban/228420841/
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https://spb.cian.ru/sale/suburban/242299103/ 

 

https://spb.cian.ru/sale/suburban/238306872/ 

 
 

https://spb.cian.ru/sale/suburban/242299103/
https://spb.cian.ru/sale/suburban/238306872/


16 

 

При определении итогового значения стоимости земельного участка была учтена 

корректировка на торг в размере 9% от общей стоимости объекта недвижимости. Поправка на торг и 

произведенные корректировки рассчитывалась на основании информации от 01.01.2021, 

предоставленной Ассоциацией развития  рынка недвижимости СтатРиелт (https://statrielt.ru/statistika-

rynka). 

Наименование 

показателя 

Оцениваемый 

участок 

Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Местоположение  

Санкт-

Петербург, город 

Зеленогорск, 

Бронная улица, 

дом 14, литера А 

Санкт-Петербург, 

Курортный р-н, 

Зеленогорск, 

Моховая ул. 

Санкт-Петербург, 

р-н Курортный, 

мкр. Зеленогорск, 

1-й Торфяной 

переулок 

Санкт-Петербург, 

р-н Курортный, 

мкр. Зеленогорск, 

пер. Героев 

Санкт-Петербург, 

р-н Курортный, 

мкр. Зеленогорск, 

Паровозная ул. 

Район Курортный  Курортный  Курортный  Курортный  Курортный  

Вид права на 

землю 
собственность собственность собственность собственность собственность 

Категория 

земель, 

разрешенное 

использование 

Земли 

населенных 

пунктов/для 

индивидуальной 

жилой застройки 

Земли населенных 

пунктов/для 

индивидуальной 

жилой застройки 

Земли населенных 

пунктов/для 

индивидуальной 

жилой застройки 

Земли населенных 

пунктов/для 

индивидуальной 

жилой застройки 

Земли населенных 

пунктов/для 

индивидуальной 

жилой застройки 

Наличие 

коммуникаций 

э/э, вода, 

канализация, газ 

коммуникации по 

границе 
э/э, газ 

коммуникации по 

границе 

э/э, вода, 

канализация, газ 

Локальное 

местоположение 

индивидуальная 

жилая застройка 

индивидуальная 

жилая застройка 

индивидуальная 

жилая застройка 

индивидуальная 

жилая застройка 

индивидуальная 

жилая застройка 

Площадь 

земельного 

участка, сот. 

  

15,08 11,00 12,54 12,00 12,00 

Форма участка 

  

Четырехугольная 

трапециевидная 

Близкая к 

прямоугольной 

Близкая к 

прямоугольной 

Близкая к 

прямоугольной 

Близкая к 

прямоугольной 

Наличие 

построек 

  

условно 

свободный 
без построек дом под снос без построек без построек 

Цена 

предложения за 

весь объект, руб. 

?? 9 700 000 12 800 000 10 300 000 12 000 000 

Цена 

предложения, 

руб./сот. 

  881 818 1 020 734 858 333 1 000 000 

Источник 

информации  
  

Игорь 

Агентство, тел. +7 

981 988-76-01 

Elite Club Realty 

Агентство 

недвижимости, 

тел. +7 958 773-45-

23 

Русский Фонд 

Недвижимости 

Агентство 

недвижимости, 

тел. +7 812 200-88-

89 

BE HOME 

Агентство 

недвижимости, 

тел. +7 958 605-75-

08 

Ссылка     

https://www.avito.r

u/sankt-

peterburg_zelenogo

rsk/zemelnye_uchas

tki/uchastok_11_sot

._izhs_2030164433 

https://spb.cian.ru/s

ale/suburban/22842

0841/ 

https://spb.cian.ru/s

ale/suburban/24229

9103/ 

https://spb.cian.ru/s

ale/suburban/23830

6872/ 

 

 

  

https://statrielt.ru/statistika-rynka
https://statrielt.ru/statistika-rynka
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_zelenogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_2030164433
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_zelenogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_2030164433
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_zelenogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_2030164433
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_zelenogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_2030164433
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_zelenogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_2030164433
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_zelenogorsk/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_2030164433
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Наименование 

показателя 

Ед. изм. Оцениваемый 

участок 

Объект-

аналог 1 

Объект-

аналог 2 

Объект-

аналог 3 

Объект-

аналог 4 

Расчет корректировок по первой группе элементов сравнения 

Передаваемые 

имущественные 

права, ограничения 

(обременения) этих 

прав 

% собственность собственность собственность собственность собственность 

Коорректировка на 

передаваемые 

имущественные 

права, ограничения 

(обременения) этих 

прав 

    0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./сотка 
  881 818 1 020 734 858 333 1 000 000 

Условия 

финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой 

сделки 

%   типичные типичные типичные типичные 

Коорректировк на 

условия 

финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой 

сделки 

    0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./сотка 
  881 818 1 020 734 858 333 1 000 000 

Условия продажи  
    типичные типичные типичные типичные 

Корректировка на 

условия продажи 
%   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./сотка 
  881 818 1 020 734 858 333 1 000 000 

Условия рынка    
18.02.2021 

актуально на 

дату оценки 

актуально на 

дату оценки 

актуально на 

дату оценки 

актуально на 

дату оценки 

Корректировка на 

изменения цен за 

период между 

датами сделки и 

оценки 

%   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./сотка 
  881 818 1 020 734 858 333 1 000 000 

Корректировка на 

скидку к ценам 

предложений 

%   -9,0% -9,0% -9,0% -9,0% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./сотка 
  802 455 928 868 781 083 910 000 

Расчет корректировок по второй группе элементов сравнения 

Наличие 

коммуникаций 
  

э/э, вода, 

канализация, 

газ 

коммуникации 

по границе 
э/э, газ 

коммуникации 

по границе 

э/э, вода, 

канализация, 

газ 

Корректировка %   22,7% 10,3% 22,7% 0,0% 

Площадь земельного 

участка, сот. 
  15,08 11,00 12,54 12,00 12,00 

Корректировка %   -4,3% -2,5% -3,1% -3,1% 

Наличие построек   
условно 

свободный 
без построек дом под снос без построек без построек 

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

Общая валовая 

корректировка 

% 
  18,4% 9,8% 19,6% -3,1% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./сот. 
  950 073 1 019 521 933 867 881 556 



18 

 

Наименование 

показателя 

Ед. изм. Оцениваемый 

участок 

Объект-

аналог 1 

Объект-

аналог 2 

Объект-

аналог 3 

Объект-

аналог 4 

Сумма модулей 

частных 

корректировок 

%   27,0% 14,8% 25,8% 3,1% 

Вес аналога в общей 

стоимости 
  10,00 1,00 3,00 2,00 4,00 

Весовой коэффициент доли.ед. 1,00 0,10 0,30 0,20 0,40 

Стоимость 

оцениваемого 

объекта 

руб./сот. 

940 259 

        

Рыночная стоимость 

земельного участка, 

расчетное значение 

руб. 14 179 112 

        

Рыночная стоимость 

объекта оценки, 

округленное 

значение 

руб. 14 180 000 

        

 

При оценке жилого дома подобраны следующие объекты-аналоги: 

Карта-схема расположения объекта оценки (ОО) и объектов-аналогов (№№1-4) 
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https://spb.cian.ru/sale/suburban/250999729/ 

 

 

  

https://spb.cian.ru/sale/suburban/250999729/
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https://spb.afy.ru/zelenogorsk/kupit-kottedzh/50006141808 

 

 

  

https://spb.afy.ru/zelenogorsk/kupit-kottedzh/50006141808
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https://spb.domclick.ru/card/sale__house__588108900 

 

https://dom.mirkvartir.ru/263670700/ 

 

 

 

https://spb.domclick.ru/card/sale__house__588108900
https://dom.mirkvartir.ru/263670700/
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Из стоимости объектов-аналогов вычиталась стоимость земельного участка из расчета 

940 259 руб./сотку (данная величина определена ранее при расчете рыночной стоимости земельного 

участка, относящегося к объекту оценки в рамках сравнительного подхода). 

 

При определении итогового значения стоимости жилого дома была учтена корректировка на 

торг в размере 9% от общей стоимости объекта недвижимости. Поправка на торг и произведенные 

корректировки рассчитывалась на основании информации от 01.01.2021, предоставленной 

Ассоциацией развития  рынка недвижимости СтатРиелт (https://statrielt.ru/statistika-rynka). 

 

Наименование 

показателя 
Объект оценки Объект-аналог 1 

Объект-аналог 

2 
Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

Местоположение  

Санкт-Петербург, 

город Зеленогорск, 

Бронная улица, 

дом 14, литера Б 

Санкт-Петербург, р-

н Курортный, мкр. 

Зеленогорск, 

Кузнечная ул., 15 

Санкт-

Петербург, 

Зеленогорск, ул. 

Мичурина, 15 

Санкт-Петербург, 

Зеленогорск, 

Решетниково, 152Б 

Санкт-Петербург, 

Зеленогорск, рядом 

с ж/д станцией 

"Зеленогорск" 

Район Курортный Курортный Курортный Курортный Курортный 

Фотография 

объекта 

  

нет фото 

  

Вид права на 

землю 

право 

собственности 
право собственности 

право 

собственности 

право 

собственности 

право 

собственности 

Категория земель, 

разрешенное 

использование 

Земли населенных 

пунктов/для 

индивидуальной 

жилой застройки 

Земли населенных 

пунктов/для 

индивидуальной 

жилой застройки 

Земли 

населенных 

пунктов/для 

индивидуальной 

жилой застройки 

Земли населенных 

пунктов/для 

индивидуальной 

жилой застройки 

Земли населенных 

пунктов/для 

индивидуальной 

жилой застройки 

Наличие 

коммуникаций 

Э/э, 

водоснабжение, 

канализация, 

газоснабжение. 

Отопление - 

газовый котел. 

Э/э, водоснабжение, 

канализация, 

газоснабжение. 

Отопление - газовый 

котел. 

Э/э, 

водоснабжение, 

канализация, 

газоснабжение. 

Отопление - 

газовый котел. 

Э/э, 

водоснабжение, 

канализация, 

газоснабжение. 

Отопление - 

газовый котел. 

Э/э, водоснабжение, 

канализация, 

газоснабжение. 

Отопление - 

газовый котел. 

Материал стен 

дома 

Каркасно-

обшивные 
брус газобетон кирпич газобетон 

Год 

постройки/техниче

ское состояние 

дома 

2006/хорошее 2017/хорошее 2015/хорошее 2005/хорошее 2010/хорошее 

Состояние  отделки 

отличное 

(улучшенная 

внутренняя 

отделка) 

отличное 

(улучшенная 

внутренняя отделка) 

отличное 

(улучшенная 

внутренняя 

отделка) 

отличное 

(улучшенная 

внутренняя 

отделка) 

отличное 

(улучшенная 

внутренняя 

отделка) 

Этажность 1-2 1+мансарда 1+мансарда 1-2 1+мансарда 

Локальное 

расположение 

индивидуальная 

жилая застройка 

индивидуальная 

жилая застройка 

индивидуальная 

жилая застройка 

индивидуальная 

жилая застройка 

индивидуальная 

жилая застройка 

Наличие 

доп.построек 
есть хоз.блок есть хоз.постройки 

есть 

хоз.постройки 
есть хоз.постройки есть хоз.постройки 

Общая площадь 

дома, кв.м 
137,0 220,0 250,0 261,0 167,0 

Общая площадь 

земельного 

участка, сот. 

15,08 12,00 9,00 12,00 17,0 

Цена предложения, 

руб.  
? 21 950 000 21 000 000 23 500 000 25 000 000 

Стоимость 1 сотки 

земельного 

участка, входящего 

  940 259 940 259 940 259 940 259 

https://statrielt.ru/statistika-rynka
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Наименование 

показателя 
Объект оценки Объект-аналог 1 

Объект-аналог 

2 
Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 

в объект-аналог, 

руб.* 

Стоимость 

земельного 

участка, входящего 

в объект-аналог, 

руб. 

  11 283 113 8 462 335 11 283 113 15 984 410 

Стоимость объекта 

без учета 

стоимости 

земельного 

участка, руб. 

  10 666 887 12 537 665 12 216 887 9 015 590 

Цена предложения, 

руб./кв.м.  
? 48 486 50 151 46 808 53 986 

Источник 

информации 
  

тел. +7 958 775-58-

86 

ЦИАН  

тел. +7 958 419-

12-71 

Сити-

Недвижимость  

Русский Фонд 

Недвижимости, 

тел. +7 812 200-88-

89 

АЛЕКСАНДР 

Частное лицо 

тел. +7 958 412-44-

67 

Ссылка   
https://spb.cian.ru/sale

/suburban/250999729/ 

https://spb.afy.ru/

zelenogorsk/kupit

-

kottedzh/5000614

1808 

https://spb.domclick

.ru/card/sale__house

__588108900 

https://dom.mirkvarti

r.ru/263670700/ 

 

  

https://onrealt.ru/,%20тел.%20+7%20(958)%20771-57-43
https://onrealt.ru/,%20тел.%20+7%20(958)%20771-57-43
https://onrealt.ru/,%20тел.%20+7%20(958)%20771-57-43
https://onrealt.ru/,%20тел.%20+7%20(958)%20771-57-43
https://onrealt.ru/,%20тел.%20+7%20(958)%20771-57-43
https://onrealt.ru/,%20тел.%20+7%20(958)%20771-57-43
https://onrealt.ru/,%20тел.%20+7%20(958)%20771-57-43
https://spb.cian.ru/sale/suburban/250999729/
https://spb.cian.ru/sale/suburban/250999729/
https://spb.afy.ru/zelenogorsk/kupit-kottedzh/50006141808
https://spb.afy.ru/zelenogorsk/kupit-kottedzh/50006141808
https://spb.afy.ru/zelenogorsk/kupit-kottedzh/50006141808
https://spb.afy.ru/zelenogorsk/kupit-kottedzh/50006141808
https://spb.afy.ru/zelenogorsk/kupit-kottedzh/50006141808
https://dom.mirkvartir.ru/263670700/
https://dom.mirkvartir.ru/263670700/
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Наименование 

показателя 

Ед. 

изм. 

Объект 

оценки 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Расчет корректировок по первой группе элементов сравнения 

Передаваемые 

имущественные 

права, ограничения 

(обременения) этих 

прав 

  собственность собственность собственность собственность собственность 

Коорректировка на 

передаваемые 

имущественные 

права, ограничения 

(обременения) этих 

прав 

%   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м 
  48 486 50 151 46 808 53 986 

Условия 

финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой 

сделки 

    типичные типичные типичные типичные 

Коорректировк на 

условия 

финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой 

сделки 

%   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость 
руб./кв. 

м 
  48 486 50 151 46 808 53 986 

Условия продажи      типичные типичные типичные типичные 

Корректировка на 

условия продажи %   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв. м 
руб./кв. 

м 
  48 486 50 151 46 808 53 986 

Условия рынка    
18.02.2021 

актуально на 

дату оценки 

актуально на 

дату оценки 

актуально на 

дату оценки 

актуально на 

дату оценки 

Корректировка на 

изменения цен за 

период между датами 

сделки и оценки 

%   0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м 
  48 486 50 151 46 808 53 986 

Корректировка на 

скидку к ценам 

предложений 
%   -9,0% -9,0% -9,0% -9,0% 

Скорректированная 

стоимость руб./кв. 

м 
  44 122 45 637 42 595 49 127 

Расчет корректировок по второй группе элементов сравнения 

Материал стен дома   
Каркасно-

обшивные 
брус газобетон кирпич газобетон 

Корректировка %   -11,5% -13,5% -23,0% -10,0% 

Состояние  отделки   

отличное 

(улучшенная 

внутренняя 

отделка) 

отличное 

(улучшенная 

внутренняя 

отделка) 

отличное 

(улучшенная 

внутренняя 

отделка) 

отличное 

(улучшенная 

внутренняя 

отделка) 

отличное 

(улучшенная 

внутренняя 

отделка) 

Корректировка %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
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Наименование 

показателя 

Ед. 

изм. 

Объект 

оценки 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Общая площадь 

дома, кв.м 
  137 220 250 261 167 

Корректировка %   7,9% 10,1% 10,9% 3,2% 

Общая валовая 

коррекция 
%   -3,6% -3,4% -12,1% -6,8% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./кв. 

м 
  42 524 44 094 37 426 45 796 

Сумма модулей 

частных 

корректировок 

%   19,4% 23,6% 33,9% 13,2% 

Вес аналога в общей 

стоимости 
  10,00 3,00 2,00 1,00 4,00 

Весовой коэффициент доли.ед. 1,00 0,30 0,20 0,10 0,40 

Стоимость 1  кв. м 

оцениваемого 

объекта (без учета 

стоимости зу) 

руб./кв. 

м 
43 637         

Рыночная стоимость 

объекта оценки (без 

учета стоимости зу), 

расчетное значение 

руб. 5 978 251         

Рыночная стоимость 

объекта оценки (без 

учета стоимости зу), 

округленное значение 

руб. 
5 980 000 
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Приложение 3.  Документы по объекту оценки 
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Приложение 4. Сведения об Исполнителе 

Фамилия Имя Отчество 

оценщика 
Селезнев Сергей Эдуардович 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков (СРО) 

Член Саморегулируемой организации Ассоциации оценщиков 

«Сообщество профессионалов оценки», включена в реестр 

оценщиков 24 января 2013 года за регистрационным номером 

0510.  

Место нахождения СРО 
190000, Россия, Санкт-Петербург, пер. Гривцова, д. 5, лит. Б, 

офис 101 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в 

области оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 370437, 

выданный Межотраслевым институтом повышения 

квалификации и переподготовки кадров Санкт-Петербургского 

государственного инженерно-экономического университета 06 

марта 2002 г. по программе «Оценка стоимости предприятия 

(бизнеса)». 

Квалификационный аттестат в области оценочной 

деятельности по направлению оценочной деятельности 

«Оценка недвижимости» № 006206-1, выданный на основании 

решения федерального бюджетного учреждения «Федеральный 

ресурсный центр по организации подготовки управленческих 

кадров», 16.03.2018 г. № 55. 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщика 

Профессиональная Ответственность оценщика застрахована 

ОСАО «РЕСО Гарантия». Полис № 922/1395571218 от 24 июня 

2018 г. Срок действия с 10.07.2018 по 09.07.2021. Страховая 

сумма: 30 000 000 (тридцать миллионов) рублей. 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
с 2003 года 

Степень участия Весь объем работ 

Номер контактного телефона +7 812 303-86-90 

Почтовый адрес 
194044, Санкт-Петербург, ул. Комиссара Смирнова, д. 15, оф. 

539 

Адрес электронной почты ccno@ccno.ru 

Сведения о независимости 

Оценщика 

Настоящим оценщик подтверждает полное соблюдение 

принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального 

закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», при осуществлении оценочной 

деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик не является учредителем, собственником, 

акционером, должностным лицом или работником 

юридического лица (Заказчика), а также лицом, имеющим 

имущественный интерес в объекте оценки, и не состоит с 

указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта 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 оценщику за проведение оценки объекта оценки 

не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, 

указанной в настоящем отчете об оценке. 

 

 

 

 


