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Земельно имущественные отношения 



• Объект исследования: загородная недвижимость г. Санкт-Петребурга, 
находящаяся в управлении ООО «ЦТР»

• Основная цель: рассмотрение способов оценки рыночной стоимости

• Задачи:
• Рассмотреть теоретические и методологические основы оценки недвижимости
• Провести анализ развития рынка загородной недвижимости в России
• Провести анализ ценообразующих факторов стоимости загородной недвижимости
• Рассмотреть различные методы оценки загородной недвижимости в рамках доходного 

подхода
• Провести оценку коттеджа, расположенного в загородной зоне Санкт-Петербурга, 

различными методами доходного подхода

                                                                                                           

Объект, цель и задачи исследования



Основные типы недвижимости

Основные типы недвижимостиОсновные типы недвижимости

 
Земля

- земельные 
участки
- лесные угодья
- сельхозугодья
- водные объекты и 
др.

Жилая 
недвижимость

- многоквартирные 
дома
- элитное жилье
- загородная 
недвижимость
- садовые хозяйства и 
др.

 

Нежилые 
помещения

- офисная 
недвижимость
- складские 
помещения
- торговые 
помещения
- производственные 
здания и др.
 



Характеристики недвижимости 
как товара

 
 

Особенности 
недвижимости 

как товара

Неоднородность: различия по размеру, местоположению, 
периоду постройки, планировке и др. 

Недвижимость: прочно связана с землей, перемещение 
невозможно и экономически не целесообразно

Долговечность: длительное время находится на рынке, 
требует вложений для поддержания

Дороговизна: высокая стоимость, часто требуются заемные 
средства, так как сложно оплатить единовременно

Высокие издержки при перемене собственника или 
пользователя, в том числе психологические



Динамика объемов продаж объектов недвижимости в коттеджных 
поселках в пригородах г. Санкт-Петербурга



Структура загородной 
недвижимости Санкт-Петербурга

ДНП; 

10,20%

Фермерские 
хозяйства; 

0,70%

ИЖС; 

58,10%

Садоводчество

; 30,70%

ЛПХ; 

0,30%



Структура загородной 
недвижимости под ИЖС

Таунхаусы; 
24%

Коттеджи; 
12%

Участки без 
подряда; 

64%



Факторы, влияющие на стоимость недвижимости



Характеристика оцениваемого коттеджа
Наименование 2 – х этажный загородный коттедж

Год ввода в эксплуатацию 2020
Общая площадь здания, м2 122 

Площадь земельного участка, сотка 10

Описание земельного участка Зеленые насаждения, ухоженный сад, хозяйственные постройки, 
гараж с металлическими воротами

 
Поэтажная характеристика

Наименование помещений по группам на этажах

1 этаж
2 этаж 

(мансар
да)

Гостиная с камином, кухня, санузел
3 

спальни
, 

санузел

Благоустройство здания Центральный газ, электричество, водопровод, канализация, 
отопление 

Функциональное назначение ИЖС



Заключение

   Цель работы достигнута, исследовательские задачи выполнены.  

Результатом расчетов в данном дипломном исследовании явилась величина 
рыночной стоимости загородного коттеджа площадью 122 кв. м., которая 
наиболее объективно характеризуя его цену с точки зрения получаемых 
доходов с учетом всех ценообразующих факторов, по состоянию на дату 
оценки составила 5 952 250 рублей.



Спасибо за внимание! 
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