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Филиал ГУП «ГУИОН» – ПИБ Центрального района 
Ведомость помещений и их площадей 
Приложение к поэтажному плану 
Адрес: г.Санкт-Петербург, улица Константина Заслонова, дом 8, литера А 
 
 
Нежилые помещения 

Этаж № 
поме

-
щен
ия 
 

№ части 
поме-
щения 

 

Наименование части 
помещения 

Общая 
площадь, 

кв.м. 

Кроме того, 
площадь лоджий, 
балконов, веранд, 

террас с 
коэффициентами, 

кв.м 

Высота, м Примечание 

цокольный 1-Н 1 коридор 16.6   3.41/-0,50   
    2 комната 13.2   3.41/-0,50   
    3 комната 34.9   3.41/-0,50   
    4 кладовая 2.0   3.41/-0,50   
    5 коридор 2.8   3.41/-0,50   
    6 кладовая 1.3   3.41/-0,50   
    7 комната 20.7   3.41/-0,50   
    8 комната 28.1   3.41/-0,50   
    9 комната 25.2   3.41/-0,50   
    10 комната 37.0   3.41/-0,50   
    11 коридор 10.7   3.41/-0,50   
    12 умывальная 6.3   3.41/-0,50   
    13 туалет 2.8   3.41/-0,50   
    14 туалет 3.4   3.41/-0,50   
    15 коридор 10.5   3.41/-0,50   
    16 комната 51.2   3.41/-0,50   

Итого по помещению 1-Н: 266.7     
цокольный 2-Н 1 водомерный узел 6.6   3.41/-0.50   

Итого по помещению 2-Н: 6.6     
2 3-Н 1 коридор 5.0   3.20   
    2 кладовая 0.6   3.20   
    3 комната 19.2   3.20   
    4 комната 16.5   3.20   
    5 комната 18.8   3.20   
    6 тамбур 0.7   3.20   
    7 комната 18.3   3.20   
    8 комната 14.4   3.20   
    9 комната 19.1   3.20   
    10 комната 16.1   3.20   
    11 комната 17.8   3.20   
    12 комната 11.5   3.20   
    13 комната 9.5   3.20   
    14 коридор 12.5   3.20   
    15 коридор 13.0   3.20   
    16 коридор 18.6   3.20   
    17 умывальная 7.4   3.20   
    18 туалет 3.2   3.20   
    19 туалет 3.5   3.20   
    20 комната 20.5   3.20   
    21 комната 16.0   3.20   
    22 комната 18.4   3.20   
    23 коридор 4.0   3.20   

Итого по помещению 3-Н: 284.6     
цокольный 4-Н 1 комната 8.6   3.41/-0.50   
    2 коридор 3.6   3.41/-0.50   

Итого по помещению 4-Н: 12.2     
        

Итого по нежилым помещениям : 570.1     
        
 
Лестницы 
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Этаж № 
поме

-
щен
ия 
 

№ части 
поме-
щения 

 

Наименование части 
помещения 

Общая 
площадь, 

кв.м. 

Кроме того, 
площадь лоджий, 
балконов, веранд, 

террас с 
коэффициентами, 

кв.м 

Высота, 
м 

Примечание 

цокольный 1Л
К 

1 лестница 5.3   3.41   

2   2 лестница 9.2   3.20   
Итого по помещению 1ЛК: 14.5     

цокольный 2Л
К 

1 лестница 15.5   3.41   

2   2 лестница 14.6   0   
Итого по помещению 2ЛК: 30.1     

        
Итого по лестницам : 44.6     

        
 
Итого по строению: 
 
Общая площадь, кв. м:     614.7 
 
Кроме того: 
 
площадь лоджий, балконов, 
веранд, террас с коэффициентами, кв. м:  0.0  
 
необорудованная площадь, кв. м:  0.0 
 
 
Исполнил:  / Филь С.И. / 
     
Проверил:  / Дательбаум Л.Ю. / 
     
Начальник филиала ГУП 
«ГУИОН» 
ПИБ Центрального района: 

 / Л.Г. Панина / 

 
 
 
 
 
« 18 » марта 2015 г. 
 

























Ранее присвоенный государственный учетный номер: данные отсутствуют
Адрес: Российская Федерация, Санкт-Петербург, внутригородское муниципальное образование Санкт-Петербурга

муниципальный округ Владимирский округ, улица Константина Заслонова, участок 2
Площадь: 424 +/- 1
Кадастровая стоимость, руб.: 13340510.81
Кадастровые номера расположенных в пределах земельного
участка объектов недвижимости:

78:00:0000000:1636, 78:31:0000000:3082, 78:31:0001706:3012

Кадастровые номера объектов недвижимости, из которых
образован объект недвижимости:

данные отсутствуют

Кадастровые номера образованных объектов недвижимости: данные отсутствуют
Категория земель: Земли населенных пунктов
Виды разрешенного использования: Гостиничное обслуживание
Сведения о кадастровом инженере: данные отсутствуют
Cведения о лесах, водных объектах и об иных природных
объектах, расположенных в пределах земельного участка:

данные отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Филиал публично-правовой компании "Роскадастр" по Санкт-Петербургу
полное наименование органа регистрации прав

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости

Сведения о характеристиках объекта недвижимости
На  основании запроса от 18.09.2023, поступившего на рассмотрение 18.09.2023, сообщаем, что согласно записям Единого государственного реестра недвижимости:

Раздел 1 Лист 1
Земельный участок

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 1 Всего листов раздела 1: 3 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240
Номер кадастрового квартала: 78:31:0001706
Дата присвоения кадастрового номера: 20.12.2019

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Сведения о том, что земельный участок полностью расположен
в границах зоны с особыми условиями использования
территории, территории объекта культурного наследия,
публичного сервитута:

Земельный участок полностью расположен в границах зоны с реестровым номером 78:31-8.230 от
26.05.2023, ограничение использования земельного участка в пределах зоны: 1. На территории объекта
культурного наследия запрещаются: строительство объектов капитального строительства и увеличение
объемно-пространственных характеристик существующих на территории объекта культурного наследия
объектов капитального строительства; проведение земляных, строительных, мелиоративных и иных работ,
за исключением работ по сохранению (воссозданию) объекта культурного наследия или его отдельных
элементов, сохранению историко-градостроительной или природной среды объекта культурного наследия.
2. На территории объекта культурного наследия разрешается ведение хозяйственной деятельности, не
противоречащей требованиям обеспечения сохранности объекта культурного наследия и позволяющей
обеспечить функционирование объекта культурного наследия в современных условиях.
3. Требования к осуществлению деятельности в границах территории объекта культурного наследия и
требования к содержанию использования территории объекта культурного наследия устанавливаются
законодательством Российской Федерации и Санкт-Петербурга об объектах культурного наследия.,
вид/наименование: Территория объекта культурного наследия регионального значения «Жилой дом
Степанова В.Ф.», тип: Территория объекта культурного наследия, дата решения: 27.03.2023, номер
решения: 192-рп, наименование ОГВ/ОМСУ: Комитет по государственному контролю, использованию и
охране памятников истории и культуры Правительства Санкт-Петербурга

Сведения о том, что земельный участок расположен в границах
особой экономической зоны, территории опережающего
социально-экономического развития, зоны территориального
развития в Российской Федерации, игорной зоны:

данные отсутствуют

Сведения о том, что земельный участок расположен в границах
особо охраняемой природной территории, охотничьих угодий,
лесничеств:

данные отсутствуют

Сведения о результатах проведения государственного
земельного надзора:

данные отсутствуют

Сведения о расположении земельного участка в границах
территории, в отношении которой утвержден проект межевания
территории:

данные отсутствуют

Условный номер земельного участка: данные отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 1 Всего листов раздела 1: 3 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 2

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Сведения о принятии акта и (или) заключении договора,
предусматривающих предоставление в соответствии с
земельным законодательством исполнительным органом
государственным органом власти или органом местного
самоуправления, находящегося в государственной или
муниципальной собственности земельного участка для
строительства наемного дома социального использования или
наемного дома коммерческого использования:

данные отсутствуют

Сведения о том, что земельный участок или земельные участки
образованы на основании решения об изъятии земельного
участка и (или) расположенного на нем объекта недвижимости
для государственных или муниципальных нужд:

данные отсутствуют

Сведения о том, что земельный учаcток образован из земель или
земельного участка, государственная собственность на которые
не разграничена:

данные отсутствуют

Сведения о наличии земельного спора  о местоположении
границ земельных участков:

данные отсутствуют

Статус записи об объекте недвижимости: Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные"
Особые отметки: Сведения об ограничениях права на объект недвижимости, обременениях данного объекта, не

зарегистрированных в реестре прав, ограничений прав и обременений недвижимого имущества: вид
ограничения (обременения): прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости; срок
действия не установлен. вид ограничения (обременения): прочие ограничения прав и обременения
объекта недвижимости; срок действия не установлен. вид ограничения (обременения): прочие
ограничения прав и обременения объекта недвижимости; срок действия не установлен. вид
ограничения (обременения): прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости; срок
действия не установлен. вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок,
предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса Российской Федерации; срок действия: c
26.05.2023; реквизиты документа-основания: распоряжение от 27.03.2023 № 192-рп выдан: Комитет
по государственному контролю, использованию и охране памятников истории и культуры
Правительства Санкт-Петербурга.

Получатель выписки: Девятко Игорь Викторович, действующий(ая) на основании документа "" САНКТ-ПЕТЕРБУРГСКОЕ
ГОСУДАРСТВЕННОЕ БЮДЖЕТНОЕ УЧРЕЖДЕНИЕ "ГОРОДСКОЕ УПРАВЛЕНИЕ
ИНВЕНТАРИЗАЦИИ И ОЦЕНКИ НЕДВИЖИМОГО И ДВИЖИМОГО  ИМУЩЕСТВА"

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 3 раздела 1 Всего листов раздела 1: 3 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 3

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



1 Правообладатель (правообладатели): 1.1 Санкт-Петербург 

Сведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

1.1.1 данные отсутствуют

2 Вид, номер, дата и время государственной регистрации
права:

2.1 Собственность
78:31:0001706:3240-78/042/2019-1
20.12.2019 16:01:19

3 Сведения об осуществлении государственной
регистрации сделки, права без необходимого в силу
закона согласия третьего лица, органа:

3.1 данные отсутствуют

4 Ограничение прав и обременение объекта недвижимости: не зарегистрировано
5 Договоры участия в долевом строительстве: не зарегистрировано
6 Заявленные в судебном порядке права требования: данные отсутствуют
7 Сведения о возможности предоставления третьим лицам

персональных данных физического лица
данные отсутствуют

8 Сведения о возражении в отношении
зарегистрированного права:

данные отсутствуют

9 Сведения о наличии решения об изъятии объекта
недвижимости для государственных и муниципальных
нужд:

данные отсутствуют

10 Сведения о невозможности государственной регистрации
без личного участия правообладателя или его законного
представителя:

данные отсутствуют

11 Правопритязания и сведения о наличии поступивших, но
не рассмотренных заявлений о проведении
государственной регистрации права (перехода,
прекращения права), ограничения права или обременения
объекта недвижимости, сделки в отношении объекта
недвижимости:

отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 2
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости

Сведения о зарегистрированных правах

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 2 Всего листов раздела 2: 2 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 4

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



11 Сведения о невозможности государственной регистрации
перехода, прекращения, ограничения права на земельный
участок из земель сельскохозяйственного назначения:

данные отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 2 Всего листов раздела 2: 2 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 5

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



План (чертеж, схема) земельного участка

Масштаб 1:400 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 3
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости

Описание местоположения земельного участка

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 3 Всего листов раздела 3: 1 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 6

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Описание местоположения границ земельного участка
№
п/п

Номер точки Дирекционный
угол

Горизонтальное
проложение, м

Описание закрепления на
местности

Кадастровые номера
смежных участков

Сведения об адресах правообладателей смежных
земельных участковначальн

ая
конечн

ая
1 2 3 4 5 6 7 8
1 1.1.1 1.1.2 323°50.7` 5.61 данные отсутствуют данные отсутствуют данные отсутствуют
2 1.1.2 1.1.3 52°36.1` 32.93 данные отсутствуют данные отсутствуют данные отсутствуют
3 1.1.3 1.1.4 109°36.7` 0.92 данные отсутствуют данные отсутствуют данные отсутствуют
4 1.1.4 1.1.5 121°15.8` 0.66 данные отсутствуют данные отсутствуют данные отсутствуют
5 1.1.5 1.1.6 135°0.0` 0.69 данные отсутствуют данные отсутствуют данные отсутствуют
6 1.1.6 1.1.7 146°43.5` 0.77 данные отсутствуют данные отсутствуют данные отсутствуют
7 1.1.7 1.1.8 197°41.7` 31.09 данные отсутствуют данные отсутствуют данные отсутствуют
8 1.1.8 1.1.9 295°49.6` 9.02 данные отсутствуют данные отсутствуют данные отсутствуют
9 1.1.9 1.1.10 235°10.3` 5.17 данные отсутствуют данные отсутствуют данные отсутствуют
10 1.1.10 1.1.11 325°32.1` 6.77 данные отсутствуют данные отсутствуют данные отсутствуют
11 1.1.11 1.1.1 55°26.2` 0.55 данные отсутствуют данные отсутствуют данные отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 3.1

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости
Описание местоположения земельного участка

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 3.1 Всего листов раздела 3.1: 1 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 7

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Сведения о характерных точках границы земельного участка
Система координат СК-1964

Номер
точки

Координаты, м Описание закрепления на местности Средняя квадратичная погрешность определения
координат характерных точек границ земельного участка, мX Y

1 2 3 4 5
1 92459.16 115610.43 - 0.01
2 92458.85 115609.98 - 0.01
3 92453.27 115613.81 - 0.01
4 92456.22 115618.05 - 0.01
5 92452.29 115626.17 - 0.01
6 92481.91 115635.62 - 0.01
7 92482.55 115635.2 - 0.01
8 92483.04 115634.71 - 0.01
9 92483.38 115634.15 - 0.01
10 92483.69 115633.28 - 0.01
11 92463.69 115607.12 - 0.01
1 92459.16 115610.43 - 0.01

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 3.2

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости
Описание местоположения земельного участка

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 3.2 Всего листов раздела 3.2: 1 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 8

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



План (чертеж, схема) части земельного участка Учетный номер части: 78:31:0001706:3240/1

Масштаб 1:300 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 4

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости
Сведения о частях земельного участка

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 4 Всего листов раздела 4: 4 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 9

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



План (чертеж, схема) части земельного участка Учетный номер части: 78:31:0001706:3240/2

Масштаб 1:60 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 4 Всего листов раздела 4: 4 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 10

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



План (чертеж, схема) части земельного участка Учетный номер части: 78:31:0001706:3240/3

Масштаб 1:400 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 3 раздела 4 Всего листов раздела 4: 4 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 11

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



План (чертеж, схема) части земельного участка Учетный номер части: 78:31:0001706:3240/4

Масштаб 1:200 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 4 раздела 4 Всего листов раздела 4: 4 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 12

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Учетный номер части Площадь, м2 Содержание ограничения в использовании или ограничения права на объект недвижимости или обременения объекта
недвижимости

1 2 3
78:31:0001706:3240/1 51 вид ограничения (обременения): прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости; Срок действия: не

установлен; Содержание ограничения (обременения): Охранная зона сетей связи и сооружений связи
78:31:0001706:3240/2 17 вид ограничения (обременения): прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости; Срок действия: не

установлен; Содержание ограничения (обременения): Охранная зона канализационных сетей
78:31:0001706:3240/3 424 вид ограничения (обременения): прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости; Срок действия: не

установлен; Содержание ограничения (обременения): Территория объекта культурного наследия
78:31:0001706:3240/4 54 вид ограничения (обременения): прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости; Срок действия: не

установлен; Содержание ограничения (обременения): Охранная зона водопроводных сетей
Весь вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса

Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты документа-основания: распоряжение от 27.03.2023 № 192-рп
выдан: Комитет по государственному контролю, использованию и охране памятников истории и культуры Правительства
Санкт-Петербурга; Содержание ограничения (обременения): 1. На территории объекта культурного наследия запрещаются:
строительство объектов капитального строительства и увеличение объемно-пространственных характеристик существующих на
территории объекта культурного наследия объектов капитального строительства; проведение земляных, строительных,
мелиоративных и иных работ, за исключением работ по сохранению (воссозданию) объекта культурного наследия или его
отдельных элементов, сохранению историко-градостроительной или природной среды объекта культурного наследия. 2. На
территории объекта культурного наследия разрешается ведение хозяйственной деятельности, не противоречащей требованиям
обеспечения сохранности объекта культурного наследия и позволяющей обеспечить функционирование объекта культурного
наследия в современных условиях. 3. Требования к осуществлению деятельности в границах территории объекта культурного
наследия и требования к содержанию использования территории объекта культурного наследия устанавливаются
законодательством Российской Федерации и Санкт-Петербурга об объектах культурного наследия.; Реестровый номер границы:
78:31-8.230; Вид объекта реестра границ: Территория объекта культурного наследия; Вид зоны по документу: Территория
объекта культурного наследия регионального значения «Жилой дом Степанова В.Ф.»; Тип зоны: Территория объекта
культурного наследия

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 4.1

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости
Сведения о частях земельного участка

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 4.1 Всего листов раздела 4.1: 1 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 13

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Сведения о характерных точках границы части (частей) земельного участка
Учетный номер части: 78:31:0001706:3240/1

Система координат СК-1964
Номер точки Координаты, м Описание закрепления на

местности
Средняя квадратичная погрешность определения

координат характерных точек границ земельного участка, мX Y
1 2 3 4 5
1 92483.04 115634.71 - 0.1
2 92483.38 115634.15 - 0.1
3 92483.69 115633.28 - 0.1
4 92463.69 115607.12 - 0.1
5 92462.45 115608.03 - 0.1
6 92482.66 115634.42 - 0.1
7 92482.71 115635.03 - 0.1
1 92483.04 115634.71 - 0.1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 4.2

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости
Сведения о частях земельного участка

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 4.2 Всего листов раздела 4.2: 4 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 14

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Сведения о характерных точках границы части (частей) земельного участка
Учетный номер части: 78:31:0001706:3240/2

Система координат СК-1964
Номер точки Координаты, м Описание закрепления на

местности
Средняя квадратичная погрешность определения

координат характерных точек границ земельного участка, мX Y
1 2 3 4 5
1 92458.85 115609.98 - 0.1
2 92453.27 115613.81 - 0.1
3 92454.75 115615.93 - 0.1
4 92455.25 115615.84 - 0.1
5 92455.65 115615.73 - 0.1
6 92456.04 115615.58 - 0.1
7 92456.41 115615.4 - 0.1
8 92456.77 115615.2 - 0.1
9 92457.11 115614.96 - 0.1
10 92457.43 115614.7 - 0.1
11 92457.72 115614.41 - 0.1
12 92457.99 115614.1 - 0.1
13 92458.24 115613.76 - 0.1
14 92458.45 115613.41 - 0.1
15 92458.64 115613.04 - 0.1
16 92458.79 115612.66 - 0.1
17 92458.91 115612.26 - 0.1
18 92459 115611.86 - 0.1
19 92459.06 115611.45 - 0.1
20 92459.08 115611.04 - 0.1
21 92459.07 115610.62 - 0.1
22 92459.02 115610.23 - 0.1
1 92458.85 115609.98 - 0.1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 4.2 Всего листов раздела 4.2: 4 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 15

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Сведения о характерных точках границы части (частей) земельного участка
Учетный номер части: 78:31:0001706:3240/3

Система координат СК-1964
Номер точки Координаты, м Описание закрепления на

местности
Средняя квадратичная погрешность определения

координат характерных точек границ земельного участка, мX Y
1 2 3 4 5
1 92459.16 115610.43 - 0.01
2 92458.85 115609.98 - 0.01
3 92453.27 115613.81 - 0.01
4 92456.22 115618.05 - 0.01
5 92452.29 115626.17 - 0.01
6 92481.91 115635.62 - 0.01
7 92482.55 115635.2 - 0.01
8 92483.04 115634.71 - 0.01
9 92483.38 115634.15 - 0.01
10 92483.69 115633.28 - 0.01
11 92463.69 115607.12 - 0.01
1 92459.16 115610.43 - 0.01

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 3 раздела 4.2 Всего листов раздела 4.2: 4 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 16

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Сведения о характерных точках границы части (частей) земельного участка
Учетный номер части: 78:31:0001706:3240/4

Система координат СК-1964
Номер точки Координаты, м Описание закрепления на

местности
Средняя квадратичная погрешность определения

координат характерных точек границ земельного участка, мX Y
1 2 3 4 5
1 92463.69 115607.12 - 0.1
2 92459.16 115610.43 - 0.1
3 92458.85 115609.98 - 0.1
4 92453.27 115613.81 - 0.1
5 92456.22 115618.05 - 0.1
6 92455.59 115619.37 - 0.1
7 92455.98 115619.24 - 0.1
8 92456.36 115619.08 - 0.1
9 92456.73 115618.88 - 0.1
10 92457.08 115618.66 - 0.1
11 92457.4 115618.41 - 0.1
12 92457.71 115618.13 - 0.1
13 92457.99 115617.83 - 0.1
14 92458.25 115617.5 - 0.1
15 92458.48 115617.16 - 0.1
16 92458.68 115616.8 - 0.1
17 92458.84 115616.42 - 0.1
18 92458.98 115616.03 - 0.1
19 92459.08 115615.63 - 0.1
20 92459.16 115615.22 - 0.1
21 92459.19 115614.81 - 0.1
22 92459.19 115614.6 - 0.1
23 92465.83 115609.92 - 0.1
1 92463.69 115607.12 - 0.1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Земельный участок
вид объекта недвижимости

Лист № 4 раздела 4.2 Всего листов раздела 4.2: 4 Всего разделов: 8 Всего листов выписки: 17

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212348396
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3240

Лист 17

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Ранее присвоенный государственный учетный номер: Инвентарный номер б/н; Кадастровый номер 78:1706:0:23; Кадастровый номер 78:31:1706:8:23
Местоположение: г.Санкт-Петербург, улица Константина Заслонова, дом 8, литера А
Площадь: 614.7
Назначение: Нежилое
Наименование: Нежилое здание
Количество этажей, в том числе подземных этажей: 1, в том числе подземных 1
Материал наружных стен: Кирпичные
Год ввода в эксплуатацию по завершении строительства: 1813
Год завершения строительства: данные отсутствуют
Кадастровая стоимость, руб.: 7674401.7
Кадастровые номера иных объектов недвижимости, в пределах
которых расположен объект недвижимости:

78:31:0001706:3240

Кадастровые номера помещений, машино-мест, расположенных
в здании или сооружении:

78:31:0001706:3173, 78:31:0001706:3174, 78:31:0001706:3175, 78:31:0001706:3176, 78:31:0001706:3177,
78:31:0001706:3178

Кадастровые номера объектов недвижимости, из которых
образован объект недвижимости:

данные отсутствуют

Кадастровые номера образованных объектов недвижимости: данные отсутствуют
Сведения о включении объекта недвижимости в состав
предприятия как имущественного комплекса:

данные отсутствуют

Сведения о включении объекта недвижимости в состав единого
недвижимого комплекса:

данные отсутствуют

Виды разрешенного использования: данные отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Филиал публично-правовой компании "Роскадастр" по Санкт-Петербургу
полное наименование органа регистрации прав

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости

Сведения о характеристиках объекта недвижимости
На  основании запроса от 18.09.2023, поступившего на рассмотрение 18.09.2023, сообщаем, что согласно записям Единого государственного реестра недвижимости:

Раздел 1 Лист 1
Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 1 Всего листов раздела 1: 2 Всего разделов: 5 Всего листов выписки: 14

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212349968
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3012
Номер кадастрового квартала: 78:31:0001706
Дата присвоения кадастрового номера: 29.08.2012

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Сведения о включении объекта недвижимости в реестр объектов
культурного наследия:

Является выявленным объектом культурного наследия,
791410028410005, представляющего собой историко-культурную ценность,
Памятник и "Жилой дом Степанова В.Ф.", 2017-06-27, 2023-06-23, 07-19-230/17, 179-об/23 решения
органов охраны объектов культурного наследия - в отношении объекта недвижимости, являющегося
выявленным объектом культурного наследия.

Сведения о кадастровом инженере: данные отсутствуют
Статус записи об объекте недвижимости: Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные, ранее учтенные"
Особые отметки: Сведения, необходимые для заполнения разделa: 6 - Сведения о частях объекта недвижимости,

отсутствуют.
Получатель выписки: Девятко Игорь Викторович, действующий(ая) на основании документа "" САНКТ-ПЕТЕРБУРГСКОЕ

ГОСУДАРСТВЕННОЕ БЮДЖЕТНОЕ УЧРЕЖДЕНИЕ "ГОРОДСКОЕ УПРАВЛЕНИЕ
ИНВЕНТАРИЗАЦИИ И ОЦЕНКИ НЕДВИЖИМОГО И ДВИЖИМОГО  ИМУЩЕСТВА"

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 1 Всего листов раздела 1: 2 Всего разделов: 5 Всего листов выписки: 14

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212349968
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3012

Лист 2

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



1 Правообладатель (правообладатели): 1.1 Санкт-Петербург 

Сведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

1.1.1 данные отсутствуют

2 Вид, номер, дата и время государственной регистрации
права:

2.1 Собственность
78-78/042-78/089/011/2015-116/1
27.02.2015 13:44:40

3 Сведения об осуществлении государственной
регистрации сделки, права без необходимого в силу
закона согласия третьего лица, органа:

3.1 данные отсутствуют

4 Ограничение прав и обременение объекта недвижимости:
4.1 вид: Прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости

дата государственной регистрации: 26.07.2004 00:00:00
номер государственной регистрации: 78-01-9507/2004-504.3
срок, на который установлены ограничение прав и
обременение объекта недвижимости:

данные отсутствуют

лицо, в пользу которого установлены ограничение
прав и обременение объекта недвижимости:

публичный

сведения о возможности предоставления третьим
лицам персональных данных физического лица

данные отсутствуют

основание государственной регистрации: Приказ Комитета по государственному контролю, использованию и охране памятников истории и культуры
Санкт-Петербурга "Об утверждении Списка вновь выявленных объектов, представляющих историческую,
научную, художественную или иную культурную ценность", № 15, выдан 20.02.2001

сведения об осуществлении государственной
регистрации сделки, права, ограничения права без
необходимого в силу закона согласия третьего
лица, органа:

данные отсутствуют

сведения об управляющем залогом и о договоре
управления залогом, если такой договор заключен
для управления ипотекой:

данные отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 2
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости

Сведения о зарегистрированных правах

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 2 Всего листов раздела 2: 2 Всего разделов: 5 Всего листов выписки: 14

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212349968
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3012

Лист 3

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



сведения о депозитарии, который осуществляет
хранение обездвиженной документарной
закладной или электронной закладной:
ведения о внесении изменений или дополнений в
регистрационную запись об ипотеке:

5 Договоры участия в долевом строительстве: не зарегистрировано
6 Заявленные в судебном порядке права требования: данные отсутствуют
7 Сведения о возможности предоставления третьим лицам

персональных данных физического лица
данные отсутствуют

8 Сведения о возражении в отношении
зарегистрированного права:

данные отсутствуют

9 Сведения о наличии решения об изъятии объекта
недвижимости для государственных и муниципальных
нужд:

данные отсутствуют

10 Сведения о невозможности государственной регистрации
без личного участия правообладателя или его законного
представителя:

данные отсутствуют

11 Правопритязания и сведения о наличии поступивших, но
не рассмотренных заявлений о проведении
государственной регистрации права (перехода,
прекращения права), ограничения права или обременения
объекта недвижимости, сделки в отношении объекта
недвижимости:

отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 2 Всего листов раздела 2: 2 Всего разделов: 5 Всего листов выписки: 14

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212349968
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3012

Лист 4

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Схема расположения объекта недвижимости (части объекта недвижимости) на земельном участке(ах)

Масштаб 1:400 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 5

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости
Описание местоположения объекта недвижимости

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 5 Всего листов раздела 5: 1 Всего разделов: 5 Всего листов выписки: 14

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212349968
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3012

Лист 5

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



N 
п/п

Кадастровый номер помещения,
машино-места

Номер этажа
(этажей)

Обозначение (номер) помещения, машино-места на
поэтажном плане

Назначение
помещения

Вид разрешенного
использования

Площадь,
м2

1 78:31:0001706:3173 цокольный 1-Н Нежилое
помещение

данные отсутствуют 266.7

2 78:31:0001706:3174 2, цокольный 1ЛК, 1ЛК Нежилое
помещение

данные отсутствуют 14.5

3 78:31:0001706:3175 цокольный 2-Н Нежилое
помещение

данные отсутствуют 6.6

4 78:31:0001706:3176 2, цокольный 2ЛК, 2ЛК Нежилое
помещение

данные отсутствуют 30.1

5 78:31:0001706:3177 2 3-Н Нежилое
помещение

данные отсутствуют 284.6

6 78:31:0001706:3178 цокольный 4-Н Нежилое
помещение

данные отсутствуют 12.2

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 7

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости
Перечень помещений, машино-мест, расположенных в здании, сооружении

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 7 Всего листов раздела 7: 1 Всего разделов: 5 Всего листов выписки: 14

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212349968
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3012

Лист 6

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 8

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости
План расположения помещения, машино-места на этаже (плане этажа)

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 8 Всего листов раздела 8: 8 Всего разделов: 5 Всего листов выписки: 14

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212349968
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3012 Номер этажа (этажей): цокольный

Лист 7

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 8 Всего листов раздела 8: 8 Всего разделов: 5 Всего листов выписки: 14

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212349968
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3012 Номер этажа (этажей): 2

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 8 Всего листов раздела 8: 8 Всего разделов: 5 Всего листов выписки: 14

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212349968
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3012 Номер этажа (этажей): 2

Лист 8

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 3 раздела 8 Всего листов раздела 8: 8 Всего разделов: 5 Всего листов выписки: 14

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212349968
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3012 Номер этажа (этажей): цокольный

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 3 раздела 8 Всего листов раздела 8: 8 Всего разделов: 5 Всего листов выписки: 14

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212349968
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3012 Номер этажа (этажей): цокольный

Лист 9

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 4 раздела 8 Всего листов раздела 8: 8 Всего разделов: 5 Всего листов выписки: 14

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212349968
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3012 Номер этажа (этажей): цокольный

Здание
вид объекта недвижимости

Лист № 4 раздела 8 Всего листов раздела 8: 8 Всего разделов: 5 Всего листов выписки: 14

18.09.2023г. № КУВИ-001/2023-212349968
Кадастровый номер: 78:31:0001706:3012 Номер этажа (этажей): цокольный

Лист 10

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Здание
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DPABI1TEJIbCTBO CAHKT-ITETEPEYPfA  
KOMIITET TIO rOCY,[(APCTBEHHOMY KOHTPOJIIO, IICTIOJIh30BAHIIIO 


II OXPAHE TIAM.HTHIIKOB IICTOPIIII II KYJIhTYPhI 


PACnOPJliKEHI1E27 11]17 

06 YTBepjKjleHHH oxpaHHoro o6H3aTeJIbCTBa 

co6cTBeHHHI\:a HJIH HHoro 3aKOHHoro BJIaLleJIbu.a 

o6beKTa KYJIbTYpHoro HaCJIeLlHH perHOHaJIbHOrO 

3HaqeHHH «')KHJIOH LlOM CTenaHoBa B.<l>.», 

BKJIlOqeHHOrO B eLlHHblH rocYLlapCTBeHHblH peeCTp 

o6beKToB KYJIbTYpHoro HaCJIeLlHH (naMHTHHKOB HCTOPHH 

H KYJIbTYPbl) HapOLlOB POCCHHCKOH <l>eLlepau.HH 

B COOTBeTCTBl1l1 C maBoH VIII <De)J,epaJIhHoro 3aKOHa OT 25.06.2002 N2 73-<D3 «06 06beKTaX 
KYJIhTYPHOro HaCJIe)J,l15I (rraM5ITHl1KaX l1CTOPl1l1 11 KYJIhTyphI) HapO)J,OB POCCl1HCKOH <De)J,epaUl1l1»: 

1. YTBep)J,l1Th oxpaHHoe 065I3aTeJIhCTBO co6CTBeHHl1Ka l1JIl1 l1HOrO 3aKOHHoro BJIa)J,eJIhua o6beKTa 
KYJIhTypHoro HaCJIe)J,l15I pemOHaJIhHOrO 3HayeHl15I <DKl1JIOH )J,OM CTerraHoBa B.<D.», paCrrOJIo)KeHHoro 
rro a)J,pecy: CaHKT-TIeTep6ypr, YJI. KOHCTaHTl1Ha 3aCJIOHOBa, )J,. 8, JIl1Tepa A (cOrJIaCHO paCrrOp5I)KeHl15IM 
KfI10TI OT 23.04.2009 N2 10-11, OT 02.04.2010 N2 8-44: CaHKT-TIeTep6ypr, YJI. KOHCTaHTl1Ha 3aCJIOHOBa, 
8, JIl1T. A, 3a l1CKJI10yeHl1eM rroMemeHl1H fl-l (1,4,18), 2-H (1), 3-H (1,2,24)), BKJI10yeHHoro B e)J,l1HhIH 
rocY)J,apCTBeHHhlH peecTp o6beKToB KYJIhTypHoro HaCJIe)J,l15I (rraM5ITHl1KOB l1CTOPl1l1 11 KYJIhTYPhI) Hapo)J,oB 
POCCl1HCKOH <De)J,epaUl1l1 ()J,aJIee - o6beKT), COrJIaCHO rrpl1JIO)KeHl110 K HaCT05ImeMY pacrrOp5I)KeHl110. 

2. HaYaJIhHl1KY lOpl1)J,l1yecKoro yrrpaBJIeHl15I - 10Pl1CKOHCYJIhTY KfI10TI o6ecrreYl1Th HarrpaBJIeHl1e 
KOrrl1l1 pacrrOp5I)KeHl15I co6CTBeHHl1KY o6beKTa, )J,pymM JIl1uaM, K 065I3aHHOCT5IM KOTOPhIX OTHOCl1TC5I ero 
l1CrrOJIHeHl1e, a TaK)Ke B opraH, yrrOJIHOMOyeHHhIH Ha Be)J,eHl1e E)J,l1HOrO rOCY)J,apCTBeHHoro peeCTpa 
He)J,Bl1)I<l1MOCTl1 B rrOp5I)J,Ke, YCTaHOBJIeHHOM 3aKOHO)J,aTeJIhCTBOM POCCl1HCKOH <De)J,epaUl1l1, B Teyemie 
rr5ITHa)J,uaTl1 pa6oYl1x )J,HeH co )J,H5I YTBep)K)J,eHl15I oxpaHHoro 065I3aTeJIhCTBa. 

3. HaYaJIhHl1KY OT)J,eJIa rocY)J,apcTBeHHoro yyeTa o6beKToB KYJIhTypHoro HaCJIe)J,l15I YrrpaBJIeHl1~ 
OpraH113aU110HHOrO o6eCrreyeHl15I, rrorrYJI5Ip113aUl1l1 11 rocY)J,apcTBeHHoro yyeTa o6beKToB KYJIhTYPHoro 
HaCJIe)J,l15I KfI10TI o6eCrreYl1Th HarrpaBJIeHl1e pacrrOp5I)KeHl15I B Ml1Hl1CTepCTBO KYJIhTYPhI POCCl1HCKOH 
<De)J,epaUl1l1 )J,JI5I rrpl106meHl15I K yqeTHoMY )J,eJIY o6beKTa. : 

4. HaYaJIhHl1KY OT)J,eJIa Koop)J,l1HaUl1l1 11 KOHTPOJI5I YrrpaBJIeHl15I OpraH113aU110HHOrO o6eCrreyeHl15I~ 
rrorrYJI5Ip113aUl1l1 11 rocY)J,apCTBeHHOrO yyeTa o6beKToB KYJIhTypHoro HaCJIe)J,l15I KfI10TI o6eCrreYl1Tb 
palMemeHl1e pacrrOp5I)KeHl15I Ha caHTe KfI10TI B l1HcpopMaUl1oHHo-TeJIeKoMMYHl1KaUl1oHHoH CeTl1 
«I1HTepHeT» 11 B JIOKaJIhHOH KOMrrh10TepHOH CeTl1 KfHOTI. 

5. KOHTPOJIh 3a BhlITOJIHeHl1eM paCrrOp5I)KeHl15I OCTaeTC5I 3a 3aMeCTl1TeJIeM rrpe)J,ce)J,aTemj 
KfI10TI HaYaJIhHl1KOM YrrpaBJIeHl15I OpraH113aU110HHOrO o6eCrreyeHl15I, rr orrYJI5Ip113au11'11 
11 rocY)J,apCTBeHHoro yyeTa o6beKToB KYJIhTypHoro HaCJIe)J,l15I. " 

3aMeCTl1TeJIh rrpe)J,ce)J,aTeJI5I KfI10TI -
HaYaJIhHl1K Y rrpaBJIeHl15I OpraH113aU110HHOrO o6eCrreyeHl15I, 
rrorrYJI5Ip113aUl1l1 11 rocY)J,apCTBeHHOrO yyeTa 
o6beKToB KYJIhTypHoro HaCJIe)J,l15I f.P. AraHoBa ' 

http:l>eLlepau.HH


I1pHnO)l{eHHe 
K paCnOp}l)l{eHHIO KrHOI1 , / 
OT 2~ , d NQ · 19-d-:301 {.:r~ -

OXPAHHOEOE~3ATEllbCTBO 

COECTBEHHHKA HllH HHoro 3AKOHHoro BllA,[(EllbUA  
06beKTa KynhTypHoro HaCneLlH}I, BKnlO"!eHHoro B eLlHHhrn rocYLlapCTBeHHhIH peeCTp 06beKTOB  
KynhTypHoro HaCneLlH}I (naMHHHKoB HCTOPHH H KynhTYPhI) HapOLlOB POCCHHCKOH <1>eLlepaUHH  

")KHnoH LlOM CTenaHOBa B.<1>."  
(YKaJaTh HaHMeHOBaHHe 06beKTa KynhTypHoro HaCneLlH}I B COOTBeTCTBHH C npaBOBhIM aKTOM 0  

ero npHH}lTHH Ha rocYLlapCTBeHHYIO oxpaHY)  

pemCTpaUHOHHhIH HOMep 06beKTa KynhTypHoro HaCneLlH}I B eLlHHOM rocYLlapCTBeHHOM peeCTpe  
06beKTOB KynhTypHoro HaCneLlH}I (naM}lTHHKOB HCTOPHH H KynhTyphI)  

HapOLlOB POCCHHCKOH <1>eLlepaUHH:  

4 o o 2 8 4 o o o 5 


PaJLlen 1 . .D:aHHhIe 06 06beKTe KynhTypHoro HaCneLlH}I, BKJIIO"!eHHOM B eLlHHhIH  
rocYLlapCTBeHHhIH peecTp 06beKToB KynhTypHoro HaCneLlH}I  

(naM}lTHHKOB HCTOPHH H KynhTYPhI) HapOLlOB POCCHHCKOH <1>eLlepaUHH  

(3anOnH}lIOTC}I B cJIY"lae, npeLlycMoTpeHHoM n. 5 CT. 47.6 <1>eLlepaJJhHoro 3aKOHa OT 
25.06.2002 N 73-<1>3 "06 06beKTax KynhTypHoro HaCneLlH}I (naM}lTHHKaX HCTOPHH H KynhTyphI) 

HapoLloB POCCHHCKOH <1>eLlepaUHH") 

OTMeTKa 0 HaJJH"!HH HnH OTCYTCTBHH nacnopTa o6beKTa KynhTypHoro HaCneLlH}I, 
BKJIIO"!eHHoro B eLlHHhIH rocYLlapCTBeHHhIH peecTp 06beKToB KynhTypHoro HacneLlmI 
(naM}lTHHKOB HCTOPHH H KynhTYPhI) HapoLloB POCCHHCKOH <1>eLlepauHH, B OTHOIlIeHHH KOToporo 
YTBep)KJleHO oxpaHHoe 06}13aTenhcTBo (LlaJJee - 06beKT KynhTypHoro HaCneLlH}I): 

HMeeTC}I D OTCYTCTByeT m 
(HY)l{Hoe OTMeTHTh 3HaKOM "V") 

I1PH HaJJH"!HH nacnopTa 06beKTa KynhTYPHoro HaCneLlH}I OH }lBJ1}IeTC}I HeOTheMneMOH 
"!aCThlO oxpaHHoro 06}13aTenhcTBa. 

I1PH OTCYTCTBHH nacnopTa o6beKTa KynhTypHoro HaCneLlH}I B oxpaHHoe 06}13aTenhcTBo 
BHOC}lTC}I cneJlYlOIUHe CBeLleHH}I: 

1. CBeLleHH}I 0 HaHMeHOBaHHH 06beKTa KynhTypHoro HaCneLlH}I: 

1")l{IfnOH LlOM CTenaHOBa 8.<1>." 

2. CBeLleHH}I 0 BpeMeHH B03HHKHOBeHH}I HnH LlaTe C03LlaHH}I o6beKTa KynhTypHoro 
HaCneLlH}I, LlaTax OCHOBHhIX H3MeHeHHH (nepecTpoeK) LlaHHoro 06beKTa H (HnH) LlaTax CB}l3aHHhlX 
C HHM HCTopH"!eCKHX C06hITHH: 

Ha"!. XIX B. 

3. CBeLleHH}I 0 KaTeropHH HCTOpHKo-KynhTypHoro 3Ha"!eHH}I 06beKTa KynhTypHoro 
HaCneLlH}I: 
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<pe,nepaJIbHOrO D perHOHaJIbHOrO ~ MYHHUHnaJIbHOrO D 3HaqeHlUI 

(HY)KHOe OTMeTHTb 3HaKOM "V") 

4. CBe,neHH5I 0 BH,ne 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,nH5I: 

naM5ITHHK ~ aHcaM6JIb 
(HY)KHOe OTMeTHTb 3HaKOM "V") 

5. HOMep H ,naTa npHH5ITH5I aKTa opraHa rocy,napCTBeHHOH BJIaCTH 0 BKJIlOqeHHH 06'beKTa 
KYJIbTYPHOro 	 HaCJIe,nH5I B e,nHHbIH rocy,napCTBeHHbIH peecrp 06'beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe,nH5I 

(naM5ITHHKOB HCTOPHH H KYJIbTypbI) Hapo,nOB POCCHHCKOH <l>e,nepaUHH: 

NQ 10-11 
NQ 8-44 

OT «23» anpeJI5I 2009 r. 
OT «02» anpeJI5I 2010 r. 

6. CBe,neHH5I 0 MeCTOHaXO)K,[(eHHH 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,nH5I (a,npec 06'beKTa HJIH 
npH ero OTCYTCTBHH onHcaHHe MeCTOnOJIO)KeHH5I 06'beKTa): 

CaHKT-ITeTep6ypr 

(Cy6'beKT POCCHHCKOH <l>e,nepaUHH) 

CaHKT-ITeTep6ypr 

(HaCeJIeHHbIH nYHKT) 

JIHTepa A, 3a HCKJIlOqeHHeM 0KOHCTaHTHHa ,n. 8 Kopn./cTp. nOMeIl(eHHH JI-l (1, 4, 18), nOMeIl(eHHe ---YJIHua 3aCJIOHOBa [ 	 /KBapTHpa
2-H(1), 3-H(1, 2, 24). 
~~~----~----~--~ 

HHble CBe,neHH5I: 

CaHKT-ITeTep6ypr, yJI. KOHcTaHTHHa 3aCJIOHOBa, ,n. 8, JIHT. A, COrJIaCHO BbmHCKe H3 e,nHHoro 
rocy,napCTBeHHoro peecTpa He,nBH)KHMOCTH OT 30.03.2017 NQ 9912017113098617 

7. CBe,neHH5I 0 rpaHHuax TeppHTopHH 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,nH5I (,nJUI 06'beKTOB 
apXeOJIOrHqeCKOrO HaCJIe,nH5I npHJIaraeTC5I rpa<pHqeCKOe orpa)KeHHe rpaHHU Ha nJIaHe 
3eMeJIbHOrO yqacTKa, B rpaHHUax KOToporo OH pacnOJIaraeTC5I): 

irmaH rpaHHU TeppHTopHH 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,nH5I, YTBep)K,neHHbIH KrHOIT 29.05 .2009 
COrJIaCHO npHJIO)KeHHIO NQ 1 K HaCT05lIl(eMY oxpaHHoMY 06513aTeJIbCTBY 

8. OnHcaHHe npe,nMeTa oxpaHbI 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,n:H5I: 

IrIpe,nMeT oxpaHbI 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,nH5I, YTBep)K,neHHbIH pacnOp5l)KeHHeM KrHOIT 01 
0l.09.2011 N2 10-543, OT 27.12.2012 N2 10-138, COrJIaCHO npHJIO)Kemno NQ 2 K HaCTOjlll.\eMY 

oxpaHHoMY 06513aTeJIbCTBY 

9. <l>oTorpa<pH'QeCKOe (HHoe rpa<pHQeCKoe) H306pa)KeHHe 06'beKTa (Ha MOMeHT 

21-73060b73-03777700027701 
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yrBep)I(,AeHHjI OXpaHHOrO 06j13aTeJIbCTBa): 

fIpHJIaraeTCjI: 4 H306pmKeHHjI, 

(YKa3aTb KOJIHqeCTBo) 

comaCHO rrpHJIO)l(eHHIO NQ 3 K HaCTOjlIlleMY oxpaHHoMY 06j13aTeJIbCTBY. 

10. CBe)J.eHHjI 0 HaJIHqHH 30H oxpaHbI )J.aHHoro 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)J.HjI C 

YKa3aHHeM HOMepa H )J.aTbI rrpHHjlTHjI opraHoM rocY)J.apCTBeHHOH BJIaCTH aKTa 06 yrBep)lmeHHH 

YKa3aHHbIX 30H JIH60 HHcpopMaUHjI 0 pacrrOJIO)l(eHHH )J.aHHoro 06beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe)J.H5lheMeJIbHOrO yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo pacrrOJIaraeTCjI 06beKT apXeOJIOrHqeCKOrO 

HaCJIe)J.HjI, B rpaHHuax 30H oxpaHbI )J.pyroro 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)J.HjI: 

~aKOH CaHKT-fIeTep6ypra OT 24.12.2008 NQ 820-7 "0 rpaHHuax 30H oxpaHbI 06beKToE 

~YJIbTYpHOrO HaCJIe)J.HjI Ha TeppHTopHH CaHKT-fIeTep6ypra H pe)l(HMaX HCrrOJIb30BaHHjI 3eMeJIb E 

~aHHuax YKa3aHHbIX 30H H 0 BHeceHHH H3MeHeHHH B 3aKoH CaHKT-fIeTep6ypra "0 
ireHepaJIbHOM rrJIaHe CaHKT-fIeTep6ypra H rpaHHuax 30H OXpaHbI 06beKToB KYJIbTypHoro 

iHaCJIe)J.HjI Ha TeppHTopHH CaHKT-fIeTep6ypra" 

11. CBe)J.eHHjI 0 Tpe60BaHHjlX K oCYIlleCTBJIeHHIO )J.ejlTeJIbHOCTH B rpaHHuaX TeppHTopHH 

06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)J.HjI, BKJIIOqeHHOrO B e)J.HHbIH rocY)J.apcTBeHHbIH peecTp 06beKToB 

KYJIbTypHoro HaCJIe)J.HjI (rraMjlTHHKOB HCTOPHH H KYJIbTYPbI) Hapo)J.oB POCCHHCKOH <1>e)J.epaUHH, 
06 OC060M pe)l(HMe HCrrOJIb30BaHHjI 3eMeJIbHOrO yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo pacrrOJIaraeTCjI 

06beKT apXeOJIOrHqeCKOrO HaCJIe)J.HjI, YCTaHOBJIeHHbIX cTaTbeH 5.1 <1>e)J.epaJIbHOrO 3aKOHa OT 

25.06.2002 N 73-<1>3 "06 06beKTax KYJIbTypHoro HaCJIe)J.HjI (rraMjlTHHKaX HCTOPHH H KYJIbTYPbI) 

Hapo)J.oB POCCHHCKOH <1>e)J.epaUHH" ()J.aJIee - 3aKoH 73-<1>3): 

1) Ha TeppHTopHH rraMHHHKa HJIH aHcaM6JIjI 3arrpeIllaIOTCjI cTpOHTeJIbCTBO 06beKToB 

KarrHTaJIbHOrO cTpOHTeJIbCTBa H YBeJIHqeHHe 06beMHo-rrpocTpaHcTBeHHbIx xapaI<TepHCTHK 

cYIllecTB)'lOIllHX Ha TeppHTopHH rraMjlTHHKa HJIH aHCaM6JIjI 06beKToB KarrHTaJIbHOrO 

cTpOHTeJIbCTBa; rrpoBe)J.eHHe 3eMJIjlHbIX, cTpOHTeJIbHbIX, MeJIHOpaTHBHbIX H HHbIX pa60T, 3a 

HCKJIIOqeHHeM pa60T rro coxpaHeHHIO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)J.HjI HJIH ero OT)J.eJIbHbIX 

3JIeMeHTOB, coxpaHeHHIO HCTOpHKo-rpa)J.oCTpOHTeJIbHOH HJIH rrpHpo)J.HOH cpe)J.bI 06beKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe)J.HjI; 

2) Ha TeppHTopHH rraMjlTHHKa, aHCaM6JIjI pa3peWaeTCjI Be)J.eHHe X03j1HCTBeHHOH 

)J.ejlTeJIbHOCTH, He rrpOTHBOpeqarueH Tpe60BaHHjlM 06eCrreqeHHjI coxpaHHOCTH 06beKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe)J.HjI H rr03BOJUllOilleH 06eCrreqHTb CPYHKUHOHHpOBaHHe 06beKTa 

KYJIbTYpHoro HaCJIe)J.HjI B COBpeMeHHbIX YCJIOBHjlX; 

3) B c.JIY4:ae HaXO)l()J.eHHjI rraMjlTHHKa HJIH aHcaM6JIjI Ha TeppHTopHH 

)J.ocTorrpHMeqaTeJIbHOrO MeCTa rrO)J.JIe)l(aT TaK)I(e BbII10JIHeHHIO Tpe60BaHHjI H orpaHHqeHHjI, 

YCTaHOBJIeHHbIe B COOTBeTCTBHH co CTaTbeH 5.1 3aKOHa 73-<1>3, )J.JIjI oCYIlleCTBJIeHHjI 

X03j1HCTBeHHOH )J.ejlTeJIbHOCTH Ha TeppHTopHH )J.ocTorrpHMeqaTeJIbHOrO MeCTa; 

4) OC06bIH pe)l(HM HCrrOJIb30BaHHjI 3eMeJIbHOrO yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo 

pacrrOJIaraeTCjI 06beKT apXeOJIOrHqeCKOrO HaCJIe)J.HjI, rrpe)J.ycMaTpHBaeT B03Mo)KHOCTb 

rrpoBe)J.eHHjI apXeOJIOrHqeCKHX rrOJIeBbIX pa60T B rrOpjl)J.Ke, YCTaHOBJIeHHOM 3aKOHOM 73-<1>3, 

3eMJIjlHblX, CTpOHTeJIbHbIX, MeJIHOpaTHBHbIX, X03j1HCTBeHHbIX pa60T, YKa3aHHbIX B CTaTbe 30 

3aKoHa 73-<1>3 pa60T rro HCrrOJIb30BaHHIO JIeCOB H HHbIX pa60T rrpH YCJIOBHH 06eCrreqeHHjI 

coxpaHHocTH 06beKTa apXeOJIOrHqeCKOrO HaCJIe)J.HjI, a TaK)I(e 06eCrreqeHHjI )J.ocTyrra rpa)l()J.aH K 

YKa3aHHOMY 06beKTY· 

12. I1HbIe CBe)J.eHHjI, rrpe)J.ycMoTpeHHbIe 3aKoHoM 73-<1>3: 

,neHCTBHe oxpaHHoro 06j13aTeJIbCTBa rrpeKparuaeTCjI co )J.HjI rrpHHjlTHjI fIpaBHTeJIbCTBOM 

POCCHHCKOH <1>e)J.epaUHH peWeHHjI 06 HCKJIlOqeHHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)J.HjI H3 

21-73060b73-03777700027701 

http:rpa)l()J.aH
http:rrOpjl)J.Ke
http:cpe)J.bI
http:Hapo)J.oB
http:Hapo)J.oB


- 4 ­

peeCTpa. 

Pa3)J.eJI 2. Tpe60BaHluI K coxpaHeHHIO 06beKTa KYJIhT)'pHoro HaCJIe)J.H5I 

(3arrOJIH5IeTC5I B COOTBeTCTBHH co CTaTheH 47.2 3aKoHa 73-<1>3) 

13. Tpe60BaHH5I K coxpaHeHHIO 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I, BKJIIOl.JeHHOrO B e)J.HHhIH 

rocY)J.apCTBeHHhIH peeCTp 06beKToB KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I (mtM5ITHHKOB HCTOPHH H KYJIhTyphI) 

Hapo)J.oB POCCHHCKOH <1>e)J.epaUHH, rrpe)J.ycMaTpHBaIOT KOHcepBaUHIO, peMoHT, peCTaBpaUHIO 

06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I, rrpHcrroc06JIeHHe 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I )J.JI5I 

cOBpeMeHHoro HCrrOJIh30BaHH5I JIH60 COl.JeTaHHe YKa3aHHhIX Mep. 

COCTaB (rrepel.JeHh) H CpOKH (rrepHo)J.H'-IHOCTh) rrpoBe)J.eHH5I pa60T rro coxpaHeHHIO 

06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I, B OTHOIlleHHH KOToporo YTBep){()J.eHo oxpaHHoe 06513aTeJIhCTBO, 

orrpe)J.eJI5IIOTC5I cooTBeTcTBYIOmHM opraHoM OXpaHhI 06beKToB KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I : 

KOMHTeT rro rocY)J.apCTBeHHoMY KOHTPOJIIO, HCrrOJIh30BaHHIO H oxpaHe rraM5ITHHKOB HCTOPHH H 

KYJIhTYPhI CaHKT-ITeTep6ypra ()J.aJIee - KrI10IT) 

(YKa3aTh HaHMeHOBaHHe opraHa oxpaHhI 06beKToB KYJIhT)'pHoro HaCJIe)J.H5I, YTBep)J.HBIllero 

oxpaHHoe 06513aTeJIhCTBo) 

Ha OCHOBaHHH aKTa TeXHHl.JeCKOrO COCT05lHH5I 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I, COCTaBJIeHHOrO B 

rrOp5l)J.Ke, YCTaHOBJIeHHOM rrYHKTOM 2 CTaThH 47.2 3aKOHa 73-<1>3. 

14. flHUO (JIHua), YKa3aHHOe (YKa3aHHhle) B rrYHKTe 11 CTaThH 47.6 3aKoHa 73-<1>3, 

06513aHo (06513aHhI) 06eCrrel.JHTh cpHHaHcHpoBaHHe H opraHH3aUHIO rrpoBe)J.eHH5I 

HayqHo-HCCJIe)J.OBaTeJIhCKHX, H3hICKaTeJIhCKHX, rrpoeKTHhIX pa60T, KOHcepBaUHH, peMoHTa, 

peCTaBpaUHH H HHhIX pa60T, HarrpaBJIeHHhIX Ha 06eCrrel.JeHHe cpH3Hl.JeCKOH coxpaHHOCTH 06beKTa 

KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I H COXpaHeHHe rrpe)J.MeTa oxpaHhI 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I, B 

rrOp5l)J.Ke, YCTaHOBJIeHHOM 3aKoHoM 73-<1>3. 

B cJIyqae 06Hapy){(eHH5I rrpH rrpoBe)J.eHHH pa60T rro coxpaHeHHIO 06beKTa KYJIhTypHoro 

HaCJIe)J.H5I 06beKToB, 06JIa)J.aIOmHX npH3HaKaMH 06beKTa KYJIhTYPHOro HaCJIe)J.H5I, B TOM l.JHCJIe 

06beKTOB apXeOJIOrHl.JeCKOrO HaCJIe)J.H5I, c06CTBeHHHK HJIH HHOH 3aKOHHhIH BJIa)J.eJIeu 06513aH 

He3aMe)J.JIHTeJIhHO rrpHOCTaHOBHTh pa60ThI H HanpaBHTh B Tel.JeHHe Tpex pa60l.JHX )J.HeH CO )J.H5I 

HX 06Hapy){(eHH5I 3MBJIeHHe B rrHChMeHHOH cpopMe 06 YKa3aHHhIX 06beKTax B perHOHaJIhHhIH 

opraH oxpaHhI 06beKTOB KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I: 

Krl10IT 

(YKa3aTh HaHMeHOBaHHe COOTBeTCTBYIOmero pemOHaJIhHOrO opraHa oxpaHhI 06beKTOB 

KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I. B CJIYl.Jae eCJIH oxpaHHoe 06513aTeJIhCTBO YTBep){()J.eHO He )J.aHHhIM 

opraHOM oxpaHhI, YKa3aTh ero nOJIHOe HaHMeHOBaHHe H nOl.JTOBhIH a)J.pec) 

,l1.aJIhHeHIllee B3aHMO)J.eHCTBHe C pemOHaJIhHhIM opraHOM oxpaHhI 06beKTOB KYJIhTypHoro 

HaCJIe)J.H5I c06CTBeHHHK HJIH HHOH 3aKOHHhIH BJIa)J.eJIeu 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I 06513aH 

ocymeCTBJI5ITh B nOp5l)J.Ke, YCTaHOBJIeHHOM CTaTheH 36 3aKoHa 73-<1>3. 

15. Pa60ThI rro coxpaHeHHIO 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I )J.OJI){(HhI opraHH30BhIBaThC5I 

c06cTBeHHHKoM HJIH HHhIM 3aKOHHhIM BJIa)J.eJIhueM 06beKTa KYJIhT)'pHoro HaCJIe)J.H5I B 

COOTBeTCTBHH C rrOp5l)J.KoM, npe)J.ycMoTpeHHhIM CTaTheH 45 3aKOHa 73-<1>3. 
16. C06CTBeHHHK (HHOH 3aKOHHhIH BJIa)J.eJIeu) 3eMeJIhHOrO yqacTKa, B rpamu(ax KOToporo 

pacrrOJIO){(eH 	06beKT apXeOJIOrHl.JeCKOrO HaCJIe)J.H5I, 06513aH: 

06eCnel.JHBaTh HeH3MeHHOCTh BHeIllHero 06JIHKa; 

COXpaH5ITh ueJIOCTHOCTh, CTPYKTYPY 06beKTa apxeoJIOml.JeCKOrO HaCJIe)J.H5I; 
opraHH30BhIBaTh H cpHHaHcHpoBaTh crraCaTeJIhHhle apXeOJIOrHl.JeCKHe nOJIeBhle pa60ThI Ha 
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)J.aHHOM 06beKTe apXeOJIOnp'IeCKOrO HaCJIe)J.HSI B CJIyqae, rrpe)J.YCMOTpeHHOM CTaTheH 40, H B 

rropSl)J.Ke, YCTaHOBJIeHHOM CTaTheH 45.1 3aKoHa 73-<p3. 

P(3)J.eJI 3. Tpe60BaHHSI K cO)J.ep'>I<aHHIO 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI 

(3arrOJIHSleTCSI B COOTBeTCTBHH co CTaTheH 47.3 3aKoHa 73-<P3) 

17. ITPH cO)J.ep)l(aHHH H HCrrOJIh30BaHHH 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI, BKJIlOlJeHHOrO B 

e)J.HHhIH rocY)J.apCTBeHHhlH peecrp 06beKToB KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI (rraMSlTHHKOB HCTOPHH H 

KYJIhTyphI) Hapo)J.oB POCCHHCKOH <Pe)J.epaUHH, B ueJUIX rro)J.)J.ep)l(aHHSI B Ha)J.JIe)l(alUeM 

TeXHHlJeCKOM COCTOSlHHH 6e3 YXY)J.IlleHHSI <pH3HlJeCKOrO COCTOSlHHSI H (HJIH) H3MeHeHHSI rrpe)J.MeTa 

oxpaHhI )J.aHHoro 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI JIHua, YKa3aHHhle B rrYHKTe 11 CTaThH 47.6 

3aKOHa 73-<P3, 06S13aHhI: 

1) ocymecTBJISlTh pacxo)J.hI Ha cO)J.ep)l(aHHe 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI H 
rro)J.)J.ep)l(aHHe ero B Ha)J.JIe)l(alUeM TeXHHlJeCKOM, caHHTapHoM H rrpoTHBOrrO)l(apHOM COCTOSlHHH; 

2) He rrpOBO)J.HTh pa60ThI, H3MeHSllOlUHe rrpe)J.MeT oxpaHhI 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI 

JIH60 YXY)J.IllaIOlUHe YCJIOBHSI, He06xo)J.HMhle )J.JISI coxpaHHOCTH 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI; 

3) He rrpOBO)J.HTh pa60ThI, H3MeHSllOlUHe 06JIHK, 06beMHO-rrJIaHHpOBOlJHhle H 

KOHCTPYKTHBHhle peIlleHHSI H CrpYKTYPhI, HHTephep 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI B CJIyqae, 

eCJIH rrpe)J.MeT oxpaHhI 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI He orrpe)J.eJIeH; 

4) C06JIIO)J.aTh YCTaHOBJIeHHhle CTaTheH 5.1 3aKoHa 73-<p3 rpe60BaHHSI K oCYlUeCTBJIeHHIO 

)J.eSlTeJIhHOCTH B rpaHHuax TeppHTopHH 06beKTa KYJIhTYpHoro HaCJIe)J.HSI, OC06hIH pe)KHM 

HCrrOJIh30BaHHSI 3eMeJIhHOrO yqacTKa, BO)J.Horo 06beKTa HJIH ero lJaCTH, B rpaHHuax KOTOPhIX 

pacrrOJIaraeTCSI 06beKT apXeOJIOrHlJeCKOrO HaCJIe)J.HSI; 

5) He HCrrOJIh30BaTh 06beKT KYJIhTYpHoro HaCJIe)J.HSI (3a HCKJIlOlJeHHeM 060PY)J.OBaHHhIX C 

yqeToM rpe60BaHHH rrpOTHBOrrO)l(apHOH 6e30rraCHOCTH 06beKTOB KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI, 

rrpe)J.Ha3HalJeHHhIX JIH60 rrpe)J.Ha3HalJaBIllHXCSI )J.JISI oCYlUeCTBJIeHHSI H (HJIH) 06eCrrelJeHHSI 

YKa3aHHhIX HH)I(e BH)J.OB X03S1HCTBeHHOH )J.eSlTeJIhHOCTH, H rrOMelUeHHH )J.JUI xpaHeHHSI rrpe,ll,MeTOB 

peJIHrH03Horo Ha3HalJeHHSI, BKJIlOlJM CBelJH H JIaMrra)J.Hoe MaCJIO): 

rro)J. CKJIa)J.hI H 06beKThI rrpOH3BO)J.CTBa B3phIBlJaThIX H OrHeOrraCHhIX MaTepHaJIOB, rrpe)J.MeTOB H 

BelUeCTB, 3arpSl3HSllOlUHX HHTephep 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI, era <paca)J., TeppHTopHIO H 
BO)J.Hhle 06beKThI H (HJIH) HMelOlUHX Bpe)J.Hhle rrapora3006pa3Hhle H HHhle BhI)J.eJIeHHSI; 

rro)J. 06beKThI rrpOH3BO)J.CTBa, HMelOlUHe 060PY)J.OBaHHe, OKa3hIBalOlUee )J.HHaMHlJeCKOe H 

BH6pauHoHHoe B03)J.eHCTBHe Ha KOHCTPYKUHH 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI, He3aBHCHMO OT 

MOlUHOCTH )J.aHHoro 060PY)J.OBaHHSI; 

rro)J. 06beKThI rrpOH3BO)J.CTBa H JIa60paTopHH, CBSl3aHHhle C He6JIarOrrpHSlTHhIM )J.JI5I 06beKTa 

KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI TeMrrepaTypHO-BJIa)l(HOCTHhIM pe)KHMOM H rrpHMeHeHHeM XHMHlJeCKH 

aKTHBHhIX BemeCTB; 

6) He3aMe)J.JIHTeJIhHO H3BelUaTh: 

KfI10IT 

(YKa3aTh HaHMeHOBaHHe opraHa oxpaHhI 06beKToB KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI, YTBep)J.HBillero 

oxpaHHoe 06S13aTeJIhCTBo) 

060 Bcex H3BeCTHhlX eMY rrOBpe)!()leHHSlX, aBapHSlX HJIH 06 HHhIX 06CTOSlTeJIhCTBaX, 

rrpHlJHHHBIllHX Bpe)J. 06beKTY KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI, BKJIlOlJM 06beKT apXeOJIOrHlJeCKOrO 

HaCJIe)J.HSI, 3eMeJIhHOMY YlJaCTKY B rpaHHuax TeppHTopHH 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI HJIH 

yrpO)l(alOlUHX rrpHlJHHeHHeM TaKOrO Bpe)J.a, H 6e30TJIaraTeJIhHO rrpHHHMaTh MephI rro 

rrpe)J.OTBpameHHIO )J.aJIhHeHillero pa3pYIlleHH.SI, B TOM lJHCJIe rrpOBO)J.HTh rrpOTHBoaBapHHHhle 

pa60ThI B rropSl)J.Ke, YCTaHOBJIeHHOM )J.JISI rrpOBe)J.eHHSI pa60T rro coxpaHeHHIO 06beKTa 

KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI; 
7) He )J.orrYCKaTh YXY)J.IlleHHSI COCTOSlHHSI TeppHTopHH 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.HSI, 

BKJIlOlJeHHOrO B e)J.HHhIH rocY)J.apCTBeHHhIH peecrp 06beKTOB KYJIhTYpHoro HaCJIe)J.HSI 

(rraMSlTHHKOB HCTOPHH H KYJIhTYPhI) HapO)J.OB POCCHHCKOH <Pe)J.epaUHH, rrO)J.)J.ep)I<HBaTh 

TeppHTopHIO 06beKTa KYJIhTYpHoro HaCJIe)J.HSI B 6JIarOYCTpoeHHOM COCTOSlHHH. 
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18. C06cTBeHHHK )l(HJIOrO rrOMeIlleHHjI, jlBAAlOillerOCjI 06beKToM KYJIbTypHoro HaCJIe)lHjI 

HJIH t.IaCTblO TaKoro 06beKTa, 06j13aH BbIIlOJIHjlTb Tpe60BaHHjI K coxpaHeHHlO 06beKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe)lHjI B t.IaCTH, rrpe)lycMaTpHBalOilleH 06eCrret.IeHHe rrOMep)l(aHHjI 06beKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe)lHjI HJIH t.IaCTH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)lHjI B Ha)lJIe)l(ailleM TeXHHt.IeCKOM 

COCTOjlHHH 6e3 YXY)lllleHHjI <pH3Ht.IeCKOrO COCTOjlHHjI H H3MeHeHHjI rrpe)lMeTa oxpaHbI 06beKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe)lHjI. 

19. B cJIyq:ae 06HapY)I(eHHjI rrpH rrpOBe)leHHH pa60T Ha 3eMeJIbHOM yq:acTKe B rpaHHuax 

TeppHTopHH 06beKTa KYJIbTYpHoro HaCJIe)lHjI 06beKToB, JIH60 Ha 3eMeJIbHOM yq:acTKe, B rpaHHuax 

KOToporo pacrrOJIaraeTCjI 06beKT apXeOJIOrHt.IeCKOrO HaCJIe)lHjI, 06beKToB, 06JIa)lalOIllHX 

rrpH3HaKaMH 06beKTa KYJIbTYpHoro HaCJIe)lHjI, JIHua, YKa3aHHble B rrYHKTe 11 CTanH 47.6 3aKoHa 

73-<1>3, OCYIlleCTBJUIlOT )leHCTBHjI, rrpe)lycMoTpeHHble rrO)lrrYHKTOM 2 rrYHKTa 3 CTaTbH 47.2 
3aKoHa 73-<1>3. 

20. B c.rryq:ae eCJIH cO)lep)l(aHHe HJIH HCrrOJIb30BaHHe 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)lHjI, 

BKJIlOt.IeHHOrO B e)lHHbIH rocY)lapCTBeHHbIH peecTp 06beKToB KYJIbTypHoro HaCIle)lHjI 

(rraMjlTHHKOB HCTOPHH H KYJIbTYPbI) HapO)lOB POCCHHCKOH <1>e)lepaUHH, a TaK)I(e 3eMeIlbHoro 

yq:aCTKa, B rpaHHuaX KOToporo pacrrOJIaraeTCjI 06beKT apXeOJIOrHt.IeCKOrO HaCJIe)lHjI, MO)l(eT 

rrpHBeCTH K YXY)lllleHHlO COCTOjlHHjI )laHHOrO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)lHjI H (HJIH) rrpe)lMeTa 

oxpaHbI )laHHOrO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)lHjI, B rrpe)lrrHCaHHH, HarrpaBJIjleMOM 

KfHorr 

(YKa3aTb HaHMeHOBaHHe opraHa oxpaHbI 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe)lHjI, YTBep)lHBlllerO 

oxpaHHoe 06j13aTeJIbCTBo) 

c06cTBeHHHKY HJIH HHOMY 3aKoHHoMY BIla)leJIbUY 06beKTa KYJIbTypHoro HaCIle)lHjI, 
YCTaHaBJIHBaIOTCjI CIle)lYIOillHe Tpe60BaHHjI: 

1) K BH)laM X03j1HCTBeHHOH )lejlTeJIbHOCTH C HCrrOJIb30BaHHeM 06beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe)lHjI, BKJIlOt.IeHHOrO B peeCTp, 3eMeJIbHOrO yq:aCTKa, B rpaHHuax KOToporo pacrrOJIaraeTCjI 

06beKT apxeOIlOrHt.IeCKOro HaCJIe)lHjI, JIH60 K BH)laM X03j1HCTBeHHOH )lejlTeJIbHOCTH, 

OKa3bIBalOIllHM B03)leHCTBHe Ha YKa3aHHble 06beKTbI, B TOM t.IHCJIe OrpaHHt.IeHHe X03j1HCTBeHHOH 
)lejlTeJIbHOCTH; 

2) K HCrrOJIb30BaHHlO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCIle)lHjI, BKJIlOt.IeHHOrO B peecTp, 

3eMeJIbHOrO yq:aCTKa, B rpaHHuax KOToporo pacrroIlaraeTCjI 06beKT apxeoJIOrHt.IeCKOrO HaCIle)lHjI, 

rrpH oCYIllecTBJIeHHH X03j1HCTBeHHOH )lejlTeJIbHOCTH, rrpe)lycMaTpHBaIOillHe B TOM t.IHCJIe 

OrpaHHt.IeHHe TeXHHt.IeCKHX H HHbIX rrapaMeTpOB B03)leHCTBHjI Ha 06beKT KYIlbTypHoro HaCJIe)lHjI; 

3) K 6JIaroycTpOHCTBY B rpaHHuaX TeppHTopHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCIle)lHjI, 

BKJIlOt.IeHHOrO B peeCTp, 3eMeJIbHOrO yq:acTKa, B rpaHHuax KOToporo pacrrOJIaraeTCjI 06beKT 

apxeOJIOrHt.IeCKOrO HaCJIe)lHjI. 

Pa3)leJI 4. Tpe60BaHHjI K 06eCrret.IeHHlO )locTYrra rpa)l()laH 

POCCHHCKOH <1>e)lepaUHH, HHocTpaHHblx rpa)l()laH H IlHU 6e3 rpa)l()laHCTBa 

K 06beKTY KYJIbTYpHoro HaCJIe)lHjI , BKJIlOt.IeHHOMY B peecTp 
(3arrOJIHjleTCjI B COOTBeTCTBHH co cTaneH 47.4 3aKoHa 73-<1>3) 

21 . YCIlOBHjI )lOcTyrra K 06beKTY KYJIbTypHoro HaCJIe)lHjI, BKJIlOt.IeHHOMY B peecTp 

(rrepHO)lHt.IHOCTb, )lJIHTeJIbHOCTb H HHble xapaKTepHCTHKH )lOCTyrra), YCTaHaBIlHBalOTCjI 

COOTBeTCTBYIOIllHM opraHOM oxpaHbI 06beKToB KYJIbTypHoro HaCIle)lHjI, orrpe)leJIeHHbIM rrYHKToM 

7 CTaTbH 47.6 3aKoHa 73-<1>3, C yq:eTOM MHeHHjI C06CTBeHHHKa HJIH HHoro 3aKOHHoro BJIa)leIlbUa 

TaKoro 06beKTa, a TaK)I(e C yq:eTOM BH)la 06beKTa KYIlbTypHoro HaCIle)lHjI, BKJIlOt.IeHHOrO B peeCTp, 

KaTeropHH ero HCTOPHKO-KYIlbTypHoro 3Ha4eHH5I, rrpe)lMeTa oxpaHbI, <pH3H4ecKoro COCTOjlHH5I 
06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)lHjI, Tpe60BaHHH K ero coxpaHeHHlO, xapaKTepa COBpeMeHHoro 
HCrrOJIb30BamJ:jJ )laHHOro 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)lHjI, BKJIlOt.IeHHOrO B peeCTp. 

YCJIOBHjI )lOcTyrra K 06beKTaM KYJIbTypHoro HaCJIe)lHjI, BKJI104eHHblM B peeCTp, 

HCrrOJIb3yeMblM B Kat.IeCTBe )l(HJIbIX rroMeIllemfH, a TaK)I(e K 06beKTaM KYJIbTypHoro HaCIle)lHjI 

peIlHrH03Horo Ha3Hat.IeHHjI, BKIllOt.IeHHblM B peecTp, YCTaHaBJIHBalOTCjI cooTBeTcTBYIOIllHM 
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opraHOM OXpaHhI 06'beKTOB KYJIhTypHOrO HaCJIe)J;IUI rro cornaCOBaHYIIO C c06CTBeHHHKaMH HJIH 

HHhIMH 3aKOHHhIMH BJIa)J;eJIhuaMH 3THX 06'beKTOB KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I. 

I1pH orrpe)J;eJIeHHH YCJIOBHH )J;ocTyrra K rraM5ITHHKaM HJIH aHCaM6JI5IM peJIHrH03HOrO 

Ha3Ha'IeHH5I yqHThIBaJOTC5I rpe60BaHH5I K BHeUIHeMY BH)J;Y H rrOBe)J;eHHlO JIHU, HaxOAAlIlHXC5I B 

rpaHHuax TeppHTopHH YKa3aHHhIX 06'beKTOB KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I peJIHrH03Horo Ha3Ha'IeHH5I, 

COOTBeTCTB)'lOlilHe BHYTpeHHHM YCTaHOBJIeHH5IM peJIHrH03HOH opraHH3aUHH, eCJIH TaKHe 

YCTaHOBJIeHH5I He rrpOTHBOpe'IaT 3aKOHO)J;aTeJIhCTBY POCCHHCKOH <1>e)J;epaUHH. 

B cnyqae, eCJIH HHTephep 06'beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I He OTHOCHTC5I K rrpe)J;MeTY 

OXpaHhI 06'beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I, Tpe60BaHHe K 06eCrre'IeHHlO )J;OCTyrra BO BHyrpeHHHe 

rrOMelIleHH5I 06'beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I, BKJIlO'IeHHOrO B peeCTp, He MO)KeT 6hITh 

YCTaHOBJIeHO. 

YCJIOBH5I )J;ocTyrra K 06'beKTaM KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I, paCrrOJIo)KeHHhIM Ha TeppHTopHH 

POCCHHCKOH <1>e)J;epaUHH H rrpe)J;OCTaBJIeHHhIM B COOTBeTCTBHH C Me)l():()'HapO)J;HhIMH )J;orOBopaMH 

POCCHHCKOH <1>e)J;epaUHH )J;HrrJIOMaTH'IeCKHM rrpe)J;CTaBHTeJIhCTBaM H KOHCYJIhCKHM yqpe)K)J;eHH5IM 

HHOCTpaHHhIX rOCY)J;apCTB B POCCHHCKOH <1>e)J;epaUHH, Me)K)J;YHapO)J;HhIM opraHH3aUH5IM, a TaK)Ke 

K 06'beKTaM KYJIhTYpHoro HaCJIe)J;IDI, HaxO)J;5IlIlHMC5I B c06CTBeHHOCTH HHOCTpaHHhIX rOCY)J;apCTB H 

Me)K)J;YHapO)J;HhIX opraHH3aUHH, YCTaHaBJIHBaJOTC5I B COOTBeTCTBHH C Me)K)J;YHapO)J;HhIMH 
)J;OroBOPaMH POCCHHCKOH <1>e)J;epaUHH. 

<1>H3H'IeCKHe H lOpH)J;H'IeCKHe JIHua, rrpOBO)J;5IlIlHe apXeOJIOrH'IeCKHe rrOJIeBhle pa60ThI, 

HMelOT rrpaBO )J;ocTyrra K 06'beKTaM apXeOJIOrH'IeCKOrO HaCJIe)J;H5I, apXeOJIOrH'IeCKHe rrOJIeBhle 

pa60ThI Ha KOTOPhIX rrpe)J;YCMOTpeHhI pa3perneHHeM (OTKphIThIM JIHCTOM) Ha rrpOBe)J;eHHe 

apXeOJIOrH'IeCKHX rrOJIeBhIX pa60T. <1>H3H'IeCKHM H lOpH)J;H'IeCKHM JIHuaM, rrpOBO)J;5IlIlHM 

apXeOJIOrH'IeCKHe rrOJIeBhle pa60ThI, B ueJI5IX rrpOBe)J;eHH5I YKa3aHHhIX pa60T c06CTBeHHHKaMH H 

(HJIH) rrOJIh30BaTeJUIMH 3eMeJIhHhIX yqacTKoB, B rpaHHuax KOTOPhIX pacrrOJIO)KeHhI 06'beKThI 

apxeOJIOmqeCKOrO HaCJIe)J;H5I, )J;OJI)KeH 6hITh 06eCrre'IeH )J;ocTyrr K 3eMeJIhHhIM yqaCTKaM , 

yqacTKaM BO)J;HhIX 06'beKTOB, yqacTKaM JIeCHOrO <pOH)J;a, Ha TeppHTopHlO, orrpe)J;eJIeHHYlO 

pa3perneHHeM (OTKphIThIM JIHCTOM) Ha rrpOBe)J;eHHe apxeOJIOmqeCKHX rrOJIeBhIX pa60T. 

06eCrre'IHTh )J;OCTyrr rpa)K)J;aHaM POCCHHCKOH <1>e)J;epaUHH, HHOCTpaHHhIM rpa)K)J;aHaM H 

JIHUaM 6e3 rpa)K)J;aHCTBa BO BHYTpeHHHe rrOMelIleHH5I 06'beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I H K 

06'beKTY KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I B COOTBeTCTBHH C BHYTpeHHHM paCrrOp5I)J;KOM, YCTaHOBJIeHHhIM 

c06CTBeHHHKOM HJIH HHhIM 3aKOHHhIM BJIa)J;eJIhueM. 

B HHTepecax coxpaHeHH5I 06'beKTa KYJIhTYpHoro HaCJIe)J;H5I, BKJIlO'IeHHOrO B peecrp (ero 

'IaCTH), )J;ocTyrr K 06'beKTY KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I MO)KeT 6hITh rrpHOCTaHOBJIeH Ha BpeM5I 
rrpOBe)J;eHH5I pa60T rro coxpaHeHHlO 06'beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I HJIH B CB5I3H C YXY)J;rneHHeM 

ero <pH3H'IeCKOrO COCT05IHH5I. I1pHocTaHOBJIeHHe )J;ocTyrra K 06'beKTY KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I (ero 

'IaCTH) H B0306HOBJIeHHe )J;ocTyrra Y HeMY OCYlIleCTBJIillOTC5I rro perneHHlO KfHOI1. 

Pa3)J;eJI 5. Tpe60BaHH5I K pa3MelIleHHlO HapY)KHOH peKJIaMhI 

Ha 06'beKTaX KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I, HX TeppHTOpH5IX 

(3arrOJIH5IeTC5I B CJIY'IMX, orrpe)J;eJIeHHhIX rro)J;rrYHKToM 4 rrYHKTa 2 CTaThH 47.6 3aKoHa 73-<1>3) 

22. Tpe60BaHH5I K pa3MelIleHHlO HapY)KHOH peKJIaMhI: 
He )J;orrYCKaeTC5I pacrrpocrpaHeHHe HapY)KHOH peKJIaMhI Ha 06'beKTaX KYJIhTypHoro 

HaCJIe)J;H5I, BKJIlO'IeHHhIX B e)J;HHhIH rocY)J;apCTBeHHhIH peecTp 06'beKTOB KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I 

(rraM5ITHHKOB HCTOPHH H KYJIhTYPhI) Hapo)J;oB POCCHHCKOH <1>e)J;epaUHH, a TaK)Ke Ha HX 

TeppHTOpH5IX, 3a HCKJIlOqeHHeM )J;ocTorrpHMeqaTeJIhHhIX MeCT. 

3arrpeT HJIH orpaHH'IeHHe pacrrpocTpaHeHH5I HapY)KHOH peKJIaMhI Ha 06'beKTaX 

KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I, HaXOAAlllHXC5I B rpaHHuax )J;ocTorrpHMe'IaTeJIhHOrO MeCTa H BKJIlO'IeHHhIX 

B e)J;HHhIH rocY)J;apCTBeHHhIH peecTp 06'beKTOB KYJIhTYpHoro HaCJIe)J;H5I (rraM5ITHHKOB HCTOPHH H 
KYJIhTYPhI) Hapo)J;oB POCCHHCKOH <t>e)J;epaUHH, a TaK)Ke rpe60BaHH5I K ee pacrrpocTpaHeHHlO 
YCTaHaBJIHBalOTC5I cooTBeTcTB)'lOlIlHM opraHOM oxpaHhI 06'beKTOB KYJIhTypHoro HaCJIe)J;H5I, 

orrpe)J;eJIeHHhIM rrYHKToM 7 CTaThH 47.6 3aKoHa 73-<1>3, H BHOC5ITC5I B rrpaBHJIa 3eMJIerrOJIh30BaHH5I 

H 3acTpoHKH, pa3pa60TaHHhle B COOTBeTCTBHH C fpa)J;ocTpOHTeJIhHhIM KO)J;eKCOM POCCHHCKOH 

<1>e)J;epaUHH. 
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YKa:3aHHhle TPe60BamUI He rrpHMeWnOTCjl B OTHOlIleHHH pacrrpOCTPaHeHHjl Ha 06beKTaX 

KYJIhTypHoro HaCJIe,nHjl, HX TeppHTOpHjlX HapY)f(HOH peKJIaMhI, co,nep)l(alileH HCKJIlOqHTeJIhHO 

HHCPOPMaIlHIO 0 rrpOBe,neHHH Ha 06beKTaX KYJIhTypHoro HaCJIe,nHjl, HX TeppHTOpHjlX 

TeaTpaJIhHO-3peJIHlllHhIX, KYJIhTypHo-rrpOCBeTHTeJIhHhIX H 3peJIHlllHO-pa3BJIeKaTeJIhHhIX 

MepOrrpHjlTHH HJIH HCKJIlOqHTeJIhHO HHCPOPMaIlHIO 06 YKa3aHHhIX MepOrrpHjlTHjlX C 

o,nHoBpeMeHHhIM yrroMHHaHHeM 06 orrpe,neJIeHHOM JIHue KaK 0 crroHcope KOHKpeTHoro 

MepOrrpHjlTHjl rrpH YCJIOBHH, eCJIH TaKOMY yrroMHHaHHIO OTBe,neHO He 60JIee qeM ,neCjlTh 

rrpoueHTOB peKJIaMHOH rrJIOllla,nH (rrpOCTPaHCTBa). B TaKOM c.rryqae aKTOM COOTBeTCTBYIOlllero 

opraHa oxpaHhI 06beKTOB KYJIhTypHoro HaCJIe,nHjl YCTaHaBJIHBalOTCjl Tpe60BaHHjl K pa3MellleHHIO 

HapY)I(HOH peKJIaMhI Ha ,naHHOM 06beKTe KYJIhTypHoro HaCJIe,nHjl (JIH60 ero TeppHTopHH), 

BKJIlOqM MeCTO (MeCTa) ee B03MO)l(HOrO pa3MellleHHjl, Tpe60BaHHjl K BHeUlHeMY BH,ny, UBeTOBhIM 
pellleHHjlM, crroc06aM KperrJIeHHjl. 

Pa3,neJI 6. I1Hhle 06jl3aHHOCTH JIHua (JIHu), yKa3aHHOrO (YKa3aHHhlx) B rrYHKTe 11 CTaThH 

47.6 <1>e,nepaJIhHOrO 3aKOHa OT 25.06.2002 N 73-<1>3 "06 06beKTax KYJIhTypHoro HaCJIe,nHjl 

(rraMjlTHHKaX HCTOPHH H KYJIhTyphI) Hapo,nOB POCCHHCKOH <1>e,nepaUHH" 

23 . .D:M JIHua (JIHu), YKa3aHHOrO (YKa3aHHhIX) B rrYHKTe 11 CTaThH 47.6 3aKoHa 73-<1>3, 
YCTaHaBJIHBalOTCjl 06jl3aHHocTH: 

1) rro cpHHaHcHpoBaHHIO MepOrrpHjlTHH, 06eCrreqHBalOlllHx BhIIlOJIHeHHe Tpe60BaHHH B 

OTHOllleHHH 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,nHjl, BKJIlOqeHHOrO B peecTP, YCTaHOBJIeHHhIX CTaThjlMH 

47.2 - 47.4 3aKoHa 73-<1>3; 

2) rro C06JIIO,neHHIO Tpe60BaHHH K oCYllleCTBJIeHHIO ,nejlTeJIhHOCTH B rpaHHuax 

TeppHTopHH 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,nHjl, BKJIlOqeHHOrO B peecTp, JIH60 oc060ro pe)l(HMa 

HCrrOJIh30BaHHjl 3eMeJIhHOrO )"-IaCTKa, B rpaHHuax KOToporo pacrrOJIaraeTCjl 06beKT 

apxeoJIOmqeCKOrO HaCJIe,nHjl, YCTaHOBJIeHHhIX CTaTheH 5.1 3aKoHa 73-<1>3. 

24. C06cTBeHHHK, HHOH 3aKOHHhIH BJIa,neJIeu, rrOJIh30BaTeJIH 06beKTa KYJIhTypHoro 

HaCJIe,nHjl, 3eMeJIhHOrO )"-IacTKa, B rpaHHuax KOToporo pacrrOJIaraeTCjl 06beKT apXeOJIOrHqeCKOrO 

HaCJIe,nHjl (B cJI)"-Iae, YKa3aHHOM B rrYHKTe 11 CTaThH 47.6 3aKoHa 73-<1>3), a TaK)I(e Bce JIHua, 

rrpHBJIeqeHHhle HMH K rrpoBe,neHHIO pa60T rro coxpaHeHHIO (co,nep)l(aHHIO) 06beKTa KYJIhTypHoro 

HaCJIe,nHjl, 06jl3aHhI C06JIIO,naTh Tpe60BaHHjl, 3arrpeThI H orpaHHqeHHjl, YCTaHOBJIeHHhle 

3aKOHo,naTeJIhCTBOM 06 oxpaHe 06beKToB KYJIhTypHoro HaCJIe,nHjl. 

25 . .D:orrOJIHHTeJIhHhle Tpe60BaHHjl B OTHOllIeHHH 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,nHjl: 

1) BhInOJIHHTh pa60ThI rro coxpaHeHHIO 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,nHjl, orrpe,neJIeHHhle 

KrI10n Ha OCHOBaHHH aKTa TeXHHqeCKOrO COCTOjlHHjl 06beKTa KYJIhTYpHoro HaCJIe,nHjl, 

COCTaBJIeHHoro B rrOpjl,nKe, YCTaHOBJIeHHOM rrYHKTOM 2 CTaThH 47.2 3aKoHa 73-<1>3: 

NN 
IIn 

HaHMeHoBaHHe pa60T CpOKH 

BLIUOJIHeHHH 

IIpHMeqaHHe 

l. Ha OCHOBaHHH 3a,naHHjl H pa3pellleHHjl 

KrI10n BhIIlOJIHHTh pa60ThI rro pecTaBpaUHH 

H peMOHTY 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,nHjl B 

COOTBeTCTBHH C rrpoeKTHoH ,noK)'MeHTaUHeH, 

comaCOBaHHOH C KrI10n 

B TeqeHHe 48 MeCjlueB 

co ,nHjl YTBep)l(,neHHjl 

oxpaHHoro 
06jl3aTeJIhCTBa aKTOM 

KrI10n 

2) OCYlllecTBMTh pa3MellleHHe ,norrOJIHHTeJIhHOrO 060Py,noBaHHjl H ,norrOJIHHTeJIhHhIX 

3JIeMeHTOB, rrepe060Py,noBaHHe H rrepeycTpoHCTBO Ha 06beKTe KYJIhTypHoro HaCJIe,nHjl, ero 

TeppHTopHH, B COOTBeTCTBHH C rrOpjl,nKOM, YCTaHOBJIeHHhIM 3aKOHo,naTeJIhCTBOM POCCHHCKOH 

<1>e,nepaIlHH H CaHKT-IleTep6ypra, rrpe,nYCMaTpHBaIOlllHM rrOJI)"-IeHHe comaCOBaHHjl C KrI10n. 

3) He ,norrYCKaTh YHHqTO)l(eHHjl HJIH rrOBpe)I(,[J:eHHjl 06beKTa KYJIhTYPHOro HaCJIe,nHjl, a 

TaK)I(e ,neHcTBHH, C03,nalOlllHX yrp03Y YHHqTO)l(eHHjl, rrOBpe)I(,[J:eHHjl 06beKTa KYJIhTypHoro 

HaCJIe,nHjl HJIH rrpHqHHeHHjl eMY HHoro Bpe,na. 

4) 06eCrreqHBaTh ycnOBHjl, rrperrjlTCTBYIOlllHe YHHqTO)l(eHHIO, rrOBpe)I(,[J:eHHIO 06beKTa 

KYJIhTypHoro HaCJIe,nHjl HJIH ero TeppHTopHH co CTOPOHhI TPeThHx JIHU, He jlBMlOlllHXCjl 
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C06CTBeHHHKOM (3aKOHHhIM BJIa,lJ.eJIhueM) 06beKTa KYJIhTypHOrO HaCJIe)J.H51 HJIH ero 'lfaCTH. 

5) rrpOBO)J.HTh 06CJIe)J.oBaHHe TeXHH'lfeCKOrO COCT05lHH5I 06beKTa KYJIhTypHoro 

HaCJIe)J.H5I H TeppHTopHH He pe)Ke O)J.Horo pa3a B n5ITh JIeT. 

BhIBO)J.hI H peKOMeH)J.auHH 06CJIe)J.OBaHHH npe)J.CTaBJI5ITh B Krl10rr Ha COrJIaCOBaHHe. 

6) I1cnOJIH5ITh Tpe60BaHH5I npe)J.nHcaHHH Krl10rr 06 YCTPaHeHHH HapyweHHH 

3aKOHO)J.aTeJIhCTBa B 06JIaCTH coxpaHeHH5I H HCnOJIh30BaHH5I 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I H 

06eCne'lfeHHH coxpaHHOCTH 06beKTa KYJIhTYpHoro HaCJIe)J.H5I B YCTaHOBJIeHHhle B HHX CpOKH. 

7) B YCTaHOBJIeHHOM nOp5l)J.Ke 06eCne'lHBaTh YCTaHOBKY Ha 06beKTe KYJIhTypHoro 

HaCJIe)J.H5I HH<p0pMaUHoHHhIX Ha,lJ.nHceH H 0603Ha'leHHH, 06eCne'lHBM HX cO)J.ep)KaHHe, a TaK)Ke 

peMOHT H BOCCTaHOBJIeHHe B CJIyqae BhUlBJIeHH5I nOBpe)K)J.eHH5I HJIH YTpaThl. 

8) ne3B03Me3)J.Ho npe)J.OCTaBJI5ITh )J.OJI)KHOCTHhIM JIHuaM Krl10rr HH<p0pMaUHIO H 

)J.OKyMeHThI no BonpocaM oxpaHhI 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I (B TOM 'lfHCJIe, KacaIOmYIOC5I 

BonpOCOB 06eCne'leHH5I coxpaHHOCTH H cO)J.ep)l(aHH5I 06beKTa KYJIhTYpHoro HaCJIe)J.H5I Hero 

TeppHTopHH). 

9) 06eCne'lHTh YCJIOBH5I COOTBeTCTBH5I 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I Tpe60BaHH5IM 

nO)KapHOH 6e30naCHOCTH B COOTBeTCTBHH C )J.eHcTBYIOmHM 3aKOHO)J.aTeJIhCTBOM HCXO)J.51 H3 

Tpe60BaHHH no coxpaHeHHIO 06JIHKa, HHTephepa H npe)J.MeTa oxpaHhI 06beKTa KYJIhTypHoro 

HaCJIe)J.H5I, B TOM 'lHCJIe npH He06xo)J.HMOCTH 06eCne'lfHTh pa3pa60TKY CneUHaJIhHhIX TeXHH'leCKHX 

YCJIOBHH, OTpa)KaIOmHX cneUH<pHKY 06eCne'leHH5I HX nO)KapHOH 6e30naCHOCTH H cO)J.ep)KamHX 

KOMnJIeKC He06xo)J.HMhIX HH)KeHepHO-TeXHH'leCKHX H opraHH3aUHOHHhIX MepOnpH5ITHH no 
06eCne'leHHIO nO)KapHOH 6e30naCHOCTH. 

IO)B CJIyqae, eCJIH TeppHTOpH5I 06beKTa KYJIhTYpHoro HaCJIe)J.H5I OrpaHH'leHa no 

nepHMeTpy <PYH)J.aMeHTa, C06CTBeHHHK (HHOH 3aKOHHhIH BJIa)J.eJIeu) 06eCne'lfHBaer y60PKY 

npHJIeraIOmeH TeppHTopHH OT npOMhIWJIeHHhIX H 6hITOBhIX OTXO)J.OB Ha paCCT05lHHH 10 MeTpoB 

OT <PYH)J.aMeHTa 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I. 

11 )C06CTBeHHHK (HHOH 3aKOHHhIH BJIa)J.eJIeu) 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I 06513aH 

6eCnpen5lTCTBeHHo no npe)J.b5lBJIeHHIO CJIY)Ke6HOrO Y)J.ocToBepeHH5I H KonHH npHKa3a 

(pacnOp5l)KeHH5I) PYKOBO)J.HTeml (3aMeCTHTeml PYKOBo)J.HTeJI5I) Krl10rr 0 Ha3Ha'lfeHHH npOBepKH, 

JIH60 3a,lJ.aHH5I Krl10rr 06eCne'lHBaTh )J.ocTyn )J.OJI)KHOCTHhIX JIHU Krl10rr, ynOJIHOMO'leHHhIX Ha 

ocymecTBJIeHHe rOCY)J.apCTBeHHoro Ha,lJ.30pa 3a COCT05lHHeM, cO)J.ep)KaHHeM, coxpaHeHHeM, 

HCnOJIh30BaHHeM, nonYJI5IpH3aUHeH H rocY)J.apcTBeHHoH oxpaHoH 06beKToB KYJIhTypHoro 

HaCJIe)J.H5I K 06beKTY KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I, )J.JI5I nOCemeHH5I H 06CJIe)J.oBaHH5I HCnOJIh3yeMhlx 

YKa3aHHhIMH JIHuaMH npH ocymeCTBJIeHHH X0351HCTBeHHOH H HHOH )J.e5ITeJIhHOCTH TeppHTopHH, 

3)J.aHHH, npoH3Bo)J.cTBeHHhlx, X0351HCTBeHHhIX H HHhIX He)KHJIhIX nOMemeHHH, cTpoeHHH, 

coopY)KeHHH, 51BJI5IIOmHXC5I 06beKTaMH KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I JIH60 HaXO)J.51mHeC5I B 30Hax 

oxpaHhI TaKHX 06beKToB, 3eMeJIhHhIX yqacTKoB, Ha KOTOPhIX TaKHe 06beKThI pacnOJIO)KeHhI JIH60 

KOTophle HaXO)J.5lTC5I B 30Hax oxpaHhI TaKHX 06beKToB, a C COrJIaCH5I c06cTBeHHHKoB )KHJIhle 

nOMemeHH5I, 51BJI5IIOmHeC5I 06beKTaMH KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I, B ueJI5IX npOBe)J.eHH5I 

HCCJIe)J.oBaHHH, HcnhITaHHH, H3MepeHHH, paccJIe)J.oBaHHH, 3KcnepTH3hI H )J.PyrHx MeponpH5ITHH no 

KOHTPOJIIO. 

I2)HanpaBJI5ITh B Krl10n, e)KerO)J.HO B CpOK He n03)J.Hee 1 HIOJI5I rO)J.a, cJIe.ll.YIOmero 3a 

OT'leTHhIM, YBe)J.oMJIeHHe 0 BhITIOJIHeHHH Tpe60BaHHH oxpaHHoro 06513aTeJIhCTBa. 

I3)Y'lfpe)K)J.eHH5IM H opraHH3aUH5lM, npe)J.oCTaBJIjlIOmHM yCJIym HaCeJIeHHIO, BhITIOJIH5ITh 

B COOTBeTCTBHH C 3aKOHO)J.aTeJIhCTBOM PoccHHcKoH <l>e)J.epaUHH Tpe60BaHH5I no 06eCne'leHHIO 

)J.ocTyna K 06beKTY KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I HHBaJIH)J.OB, KOTophle BKJIIO'laIOT, B TOM 'lHCJIe, 

CJIe)J.YIOmHe YCJIOBH5I )J.ocTynHocTH 06beKTOB KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I )J.JI5I HHBaJIH)J.OB: 

1. 06eCne'leHHe B03MO)KHOCTH caMOCT05lTeJIhHOrO nepe)J.BH)KeHH5I no TeppHTopHH 06beKTa 

KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I, 06eCne'lfeHHe B03MO)KHOCTH BXO)J.a H BhlXO)J.a H3 06beKTa KYJIhTypHoro 
HaCJIe)J.H5I, B TOM 'lfHCJIe C HCnOJIh30BaHHeM KpeCeJI-KOJI5ICOK, CneUHaJIhHhIX rrO)l.beMHhIX 

YCTPOHCTB, B03MO)KHOCTH KpaTKOBpeMeHHoro OT)J.hIxa B CH)J.5I'lfeM nOJIO)KeHHH rrpH HaXO)l()J.eHHH 

Ha 06beKTe KYJIhTypHoro HaCJIe)J.H5I, a TaK)Ke Ha,lJ.JIe)Kamee pa3MemeHHe 060pY)J.OBaHH5I H 

HOCHTeJIeH HH<popMaUHH, HCnOJIh3yeMhlx )J.JI5I 06eCne'leHH5I )J.ocTynHocTH 06beKTOB )J.JI5I 

HHBaJIH)J.OB C yqeToM OrpaHH'leHHH HX )I(H3He)J.e5lTeJIhHOCTH; 
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2. .l1.y6JUlpoBaHHe TeKCTOBbIX co06meHHH rOJIOCOBbIMH co06meHH~MH, OCHameHHe 06'beKTa 

KYJIbTYpHoro HaCJIe.l1.H~ 3HaKaMH, BbInOJIHeHHbIMH peJIbecpHo-TOqeqHbIM I1lPHCPTOM EpaH:JI~; 

3. 	 COnpOBO)l(.lJ.eHHe HHBaJIH.l1.0B, HMelOmHX CTOHKHe paCCTpOHCTBa CPYHKUHH 3peHH~ H 

caMOCTO~TeJIbHOrO nepe.l1.BH)I(eHH~; 

4. 06eCneqeHHe YCJIOBHH .l1.JI~ 03HaKOMJIeHH~ C Ha.l1.nHC~MH, 3HaKaMH H HHOH TeKCTOBOH H 

rpacpHqeCKOH HHCPOPMauHeH, .l1.0nYCK THCPJIOcYP.l1.0nepeBO.l1.QHKa; 

5. .l1.0nYCK c06aKH-npOBO.l1.HHKa npH HaJIHQHH .l1.0KYMeHTa, nO.l1.TBep)l(.lJ.alOmero CneUHaJIbHOe 

06yqeHHe c06aKH-npOBO.l1.HHKa, BbI.l1.aBaeMOro B YCTaHOBJIeHHOM nOp~.l1.Ke; 

6. .l1.y6JIHpOBaHHe rOJIOCOBOH HHCPOPMauHH TeKCTOBOH HHcpopMaUHeH, Ha.l1.nHC~MH H (HJIH) 

CBeTOBbIMH CHrHaJIaMH, .l1.0nYCK cYP.l1.0nepeBO.l1.QHKa; 

7. OKa3aHHe nOMOmH HHBaJIH.l1.aM B npeO.l1.0JIeHHH 6apbepoB, MeI1lalOmHX 03HaKOMJIeHHIO C 

06'beKTaMH KYJIbTYpHoro HaCJIe.l1.H~ (naM~THHKaMH HCTOPHH H KYJIbTYPbI) HapO.l1.0B POCCHHCKOH 

<1>e.l1.epaUHH HapaBHe C .l1.PYrHMH JIHUaMH. 
06'beM H CO.l1.ep)l(aHHe Mep, 06eCneQHBalOmHX .l1.0cTynHoCTb .l1.JI~ HHBaJIH.l1.0B 06'beKTOB 

KYJIbTypHoro HaCJIe.l1.H~, onpe.l1.eJI~eTC~ C06CTBeHHHKOM (nOJIb30BaTeJIeM) 06'beKTa KYJIbTypHoro 
HaCJIe.l1.H~ C yqeToM YCTaHOBJIeHHOrO nOp~.l1.Ka. 

B ueJI~X 06eCneQeHH~ COXPaHHOCTH 06'beKTa KYJIbTYPHOro HaCJIe.l1.H~ B ero HCTOpHQeCKOH 

cpe.l1.e HOPMbI YCTaHOBJIeHHOrO nOp~.l1.Ka npHMeH~IOTC~ C yqeToM TPe60BaHHH no coxpaHeHHIO 

06'beKTa KYJIbTYPHOro HaCJIe.l1.H~, npe.l1.YCMOTPeHHbIX 3aKOHOM 73-<1>3. 

B CJIyq~x, KOr.l1.a 06eCneQeHHe .l1.0cTynHocTH .l1.JI~ HHBaJIH.l1.0B 06'beKTa KYJIbTYpHoro 
HaCJIe.l1.H~ HeB03MO)l(HO HJIH MO)l(eT npen~TCTBOBaTb C06JIIO.l1.eHHIO Tpe60BaHHH, 

06eCneQHBalOmHX COCTO~HHe coxpaHHOCTH H coxpaHeHHe 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.l1.H~, 
npHBeCTH K H3MeHeHHIO ero oc06eHHocTeH, COCTaBJI~lOmHX npe.l1.MeT oxpaHbI, c06CTBeHHHKOM 
(nOJIb30BaTeJIeM) 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.l1.H~ npe.l1.YCMaTPHBaeTC~ .l1.0cTynHocTb 06'beKTa 
KYJIbTypHoro HaCJIe.l1.H51 B .l1.HCTaHUHOHHOM pe)l(HMe nOCpe.l1.CTBOM C03.l1.aHH~ H pa3BHTH~ B 
HHcpopMaUHoHHO-TeJIeKOMMYHHKaUHOHHoH ceTH «I1HTepHeT» HHTepHeT-pecypca 06 06'beKTe 

KYJIbTypHoro HaCJIe.l1.H~ H 06eCneQeHH~ .l1.0CTyna K HeMY HHBaJIH.l1.0B, B TOM QHCJIe C03.l1.aHHe H 

a.l1.anTaUH~ HHTepHeT-pecypca.l1.Jl~ CJIa60BHMmHX. 

IlpHJIo)l(eHHe: 

1. 	 IlJIaH rpaHHU TeppHTopHH 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.l1.H~, YTBep)l(.l1.eHHbIH KrI10Il 

29.05.2009; 
2. 	 Ilpe.l1.MeT oxpaHbI 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.l1.H~, YTBep)l(.l1.eHHbIH pacnOp~)I(eHHeM KrI10Il 

OT 	 01.09.2011 N2 10-543, OT 27.12.2012 N2 10-138; 

3. 	 <1>oTorpacpH'-IeCKOe H306pa)l(eHHe 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.l1.H~. 
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IIpHJIoA<etUie NQ 1 
K OXPaHHOMY o6»3aTeJIbCTBY 

llJIaH rpaHHl( TeppHTOpHIi 


o6'beKTa K)'JlI»1)'pHOrO HaCJIc.[UfH perHOH3JII»HOrO lH3QeUHH 


"JKWloii ,UOM CTenaHOB3 B.eD." 


r. CaHKT-neTep6ypr, YJl. KOHCTaHTHHa 3aCJIOHOBa, 8, JIIIT. A 

Macmra6 1 :2000 

YCJTOBHbJE 0603HA4.EIDUI 

rpaHHlUl TeppHTOpHH om.eKTa K)'nbtypHoro 
Hacne.llIDl perHOHaJlbHOrO 3Ha'iCHIDI 

~ 06beKT K)'JU,rypHoro Hacne.QHJI pemOHaJlbHOrO 3Ha'leHIDI 



I1pHnO)l(emle NQ 2 

K oxpaHHoMY o6H3aTenhcTsy 

fkpCYCHb 

npeJ1Mt: os oxpmlbl o6beKTa KYJlbTypHoro Hac. Ie lUI pCnlOHaJlhHOrO '3H3 LICHH5J 
«)I{HIIoii .uOM T naHosa B.w .)} 

aH KT-I1 T P- yP . U "UTparrbHhllt P<1lI0 H. yn . K OIICT3AT HH 3 aCIlOHoS8. . 8, ep A . 

.N~ 

nn OX 11 M 

l eTOB oxpaH bl 

0 5 bCMlIll -

li P C Tpa Hn~eHl lOe 

PCWCHHC: 

II CTOPI1'ICCKlle ra6apllT bi \I KOll clmrypa llw l 

II -1 pl !'l \! K lh~ 111 ap l bl II KO/HI,II y p illUIR 

Kpbll.LlIl ( Kp bl I'fle - III I BOn 

MCTIlJ1JI . 

K OH("'f'J))lK i l 811M 

I:IICTC'MU Jl laJIIlll : 

IICTO PWIl!C Klie Hap fiKHble II BII )rrpC IIHIlC 

1\ n il , rt bHblC CTC ll b! ( Kl lpmlllff bl C ; 

OTht· 1\11 \Ie",. 

l-II l Ubl : 

n eCTlIlIUR • r JIOBaJl Tl IO B • • · Map urcBall). 

C /le i-II I ( 10 i LI!lC IJlKOBOli flJlI lTbl ). 

KOHC rpy l\llIll1 (MaplLIlI H3 MeT'JJ1J11I'I t:CKHX 
Ko c u ypax ). ra6apl-ITbl II MCCTono i Ke II lie; 

JlCCT IIHIli.l (BXOl l CO LlBopa) -
(lllCX M:lpWC RaR ). 

I Be MR K B ii 
(M p Ull! H, 

c-ryIlCIHI 

ra6apllTbI II Me o n n lKCll lte . 
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3 06'beMHO-

nJlaHI1pOB04HOe 
peWeHl1e: 

I1CTOpl14eCKOe 06'beMHO-nJlaHl1pOB04HOe 

peWeHl1e B ra6apl1TaX Kanl1TaJlbHbIX CTeH. 

4 ApXI1TeKTypHO-
XY,UOlKeCTBeHHOe 

peWeHl1e ¢aCa,UOB: 

MaTepl1aJ1 11 XapaKTep OT,UenKI1 ¢aca,Ua -
rna,UKaH WTYKaTypKa; 

,UBepHble npOeMbI ra6apl1TbI, 

KOH¢l1rypal.{IDI (npliMoyronbHoH ¢OpMbI), 
MeCTOnOnOlKeHl1e; 

npoeMbI l-ro :nalKa - KOH¢l1rypal.{IDI 

(npliMoyronbHoH ¢OpMbI), OTMeTIGI 
Wl1pl1HbI 11 BbiCOTbI, MeCTOnOnOlKeHl1e; 

OKOHHble npOeMbI 2-ro :nalKa - ra6apl1ThI, 
KOH¢l1rypal.{IDI (npliMoyrOnbHOH ¢OpMbI), 
MeCTOnOnO)!(eHl1e, npliMble 

npO¢l1nl1pOBaHHble CaH,UpI1KI1 (YTpa4eHbI); 

I1CTOpl14eCKOe 3anOnHeHI1e OKOHHbIX 

npOeMOB - KOH¢l1rypal.{IDI , I1CTOpl14eCKI1H 

PI1CYHOK; 

npO¢l1nl1pOBaHHble MelK:)Ta)!(Hble TlIfI1; 

BeH4alOIL{I1H npO¢Hnl1pOBaHHbIH KapH113. 



TIPABYITEJIbCTBO CAHKT ~11ETEP.6YPfA 
KOMI1TET no rOCYAAPCTBEHHOMY KOHTPOJIIO, HCnOJIh30BAHIUO 


II OXPAHE nAMHTHIIKOB IICTOPHH H KY JIhTYPhI 


PACnOP5I)KEHME oryA 

2 "!-.12 20f2 Ng 1D-13L I 

o BHeceHHH H3MeHeHHH B pacnopH~eHue KrMon 
OT 01.09.2011 N!i! 1O~543 

Ha OCHOBaHHH cornaCOBaHHOrO KrI10fI AKTa no pe3YJIbTaTaM rocY)lapCTBeHHoH HCTOPHKO-

KYJIbTYPHOH 3KcnepTH3bl 06beKTa KynbTYpHoro HaCJIe)lH5I perHOHaJIbHOrO 3HaqeHH5I «)KHJIOti .nOM 

CTenaHoBa B.<%>. », pacnono)KercIHoro no allpecy: CaHKT-fIeTep6ypr, YJI. KOHcTaHTHHa 3aCJIOHOBa, 8, 

JIHTepa A (N2 3-9145 OT 06.11.2012 r.): 

1. BHecTH B pacrrOp5I)KeHHe KrI10Il OT 01.09.2011 N2 10-543 «06 YTBep)K)leHHH nepeQH5I 

npe)lMeTOB oxpaHbl 06beKTa KynbTypHoro HaCne)lH5I perHOHaJIbHOrO 3 HaQeHlUI «)KHJIoti ,lJ.OM 

CTenaHOBa B.<D.» ()laJIee - pacnOp5l)KeHHe) H3MeHeHH5I, H3nO)KHB rrYHKTbl 2 H 3 IlpHJIo)KeHH5I K 

paCnOpSl)Kel-nnO B pe.naKUHH COrJIaCHO npHJIO)KeHHto K HaCT05lilleMY paCnOpSl)KeHHIO. 

2. Ha\IaJIbHHKY OT,lJ.ena rocY.llapCTBeHHOrO yl:!eTa 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIellH5I o6eCneQHTb 

pa.3MellleHHe HaCT05IlllerO pacnOp5I)KeHH5I B 3JIeKTpOHHOH <popMe B JIOKaJIhHOti KOMnbIOTepHoH ceTH 

Kr110rr. 

3. KOHTPOJIb 3a Bb1I10JIHeHHeM pacnOp5I)KeHH5I B03JIO)KHTb Ha 3aMeCTHTeJI5I npe)lCe.naTeJI5I . 

KrI10fI - HaQaJIbHHKa yrrpaBJIeHH5I rocy.uapCTBeHHOrO y<leTa 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe.uH5I. 

A.11. MaKapOBflpe.nce.uaTeJIb Krl10fI 
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NQ 
nn 

<DOTocj>H.l<CaUI1JIBH1lbl rrpe.llMeTOB 3JJeMeHTbl npeIlMeTOB oxpaHbl 
oxpaHhI 

42 3 

HCTOplf1leCl<He HapY>KHble Ii BHYTpeHHHeKOHCTPYl<THBHruI 
l<anWranbHble CTeHhl (l<HpnH4Hble); 

HCTOpH4eCl<He OTMeTl<H Me>K.Il)'3Ta>KHbIX 

CHCTeMa 3.1laHH.JI : 

" 

06beMHO-
nJlaHl-fpOB04Hoe 

pewelfHe: 

nepeKPblTHtl; 

JIeCTHHua .IlSYXMapWeSaJI yrnOB<UI C 
H3BeCTHlIKOBblMH cTyneHSlMH', 
KOHCTPYl<UH'JI (MaplUl1 Ha MeTa.nJ1lf11eCKHX 
l<ocoypax), ra6apHTbi H 
MeCTOnOnO>KeHHe; 

HCTOplf4eCKOe OObeMHO-nJlaHH'pOB04Hoe 
peweHHe B ra6apHTaX KanHTaJlbHblX CTeH 
(3a HCKlTJO'IeHl1eM nOMellleHH~ Jl-I (I, 4, 
18), 2-H (1), 3-H (1,2,24). 

http:3.1laHH.JI


ITpHllO)KeHHe N2 3 
K oxpaHHOMY 06}13aTellbcTBY 

<1>oTorpaqlH'IeCKOe H306pa)KeHHe o6beKTa KYllbTYPHOro HaClle):(H}I pemOHaJlbHOrO 3Hal.JeHH51  

«)I{HllOH ):(OM CTenaHoBa B.<1>.», paCnOllO)KeHHOrO no a):(pecy: CaHKT-ITeTep6ypr, yll. KOHcTaHTHHa  
3aclloHoBa, ):(. 8, llHTepa A (corllacHo pacrrOp~)KeHIDIM KfI10IT OT 23.04.2009 N2 10-11 , 


OT 02.04.2010 N2 8-44: CaHKT-ITeTep6ypr, yll. KOHcTaHTHHa 3aclloHoBa, 8, llHT. A, 

3a HCKllIO'IeHHeM rroMerueHHH J1-1 (l, 4, 18), 2-H(1), 3-H(l, 2,24)) 


1. BH):( co CTOPOHbI YllHUbI KOHcTaHTHHa 3aclloHoBa (ceBepo-3arra):(HbIH) 

2. BH):( co CTOPOHbI yrlla BOpOHe)KCKOH YllHUbI H YllHUbI KOHcTaHTHHa 3aclloHoBa 
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3. JIecTHHu.a 

4. KOPH.LJ:Op 1 :na)f(a 









































ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГ А 

КОМИТЕТ ПО ГОСУДАРСТВЕННОМУ КОНТРОЛЮ, ИСПОЛЬЗОВАНИЮ 

И ОХРАНЕ ПАМЯТНИКОВ ИСТОРИИ И КУЛЬТУРЫ 

РАСПОРЯЖЕНИЕ 

Об утверждении границ и режима использования территории 

объекта культурного наследия регионального значения 

<<Жилой дом Степанова В.Ф.» 

окуд 

№ 19~-pn 

В соответствии со статьей 3.1, подпунктом 10 пункта 2 статьи 33 Федерального закона от 

25.06.2002 № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов 

Российской Федерации» и пунктом 3.12 Положения о Комитете по государственному контролю, 

использованию и охране памятников истории и культуры, утвержденного постановлением 

Правительства Санкт-Петербурга от 28.04.2004 № 651, на основании историко-культурного 

исследования, выполненного ООО «Росскарта» (от 27.10.2022 рег. № 01-43-28416/22-0-0): 

1. Утвердить: 

1.1. Границы территории объекта культурного наследия регионального значения 

«Жилой дом Степанова В.Ф.», расположенного по адресу: Санкт-Петербург, ул. Константина 

Заслонова, 8, лит. А, за исключением помещений Л-1 (1, 4, 18), 2-Н (1), 3-Н (1, 2, 24), согласно 

приложению № 1 к распоряжению. 

1.2. Режим использования территории объекта культурного наследия регионального значения 

«Жилой дом Степанова В.Ф.», расположенного по адресу: Санкт-Петербург, ул. Константина 

Заслонова, 8, лит. А, за исключением помещений Л-1 (1, 4, 18), 2-Н (1), 3-Н (1, 2, 24), согласно 

приложению № 2 к распоряжению. 

2. План границ территории объекта культурного наследия регионального значения 

«Жилой дом Степанова В.Ф.», утвержденный КГИОП 29.05.2009, признать утратившим силу. 

3. Начальнику отдела государственного реестра объектов культурного наследия обеспечить: 

3.1. Направление в Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра 

и картографии по Санкт-Петербургу, Комитет по градостроительству и архитектуре копий 

распоряжений в срок, не превышающий пяти рабочих дней со дня издания распоряжения. 
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3 .2. Уведомление лиц, являющихся собственниками или иными законными владельцами 

объекта, указанного в пункте 1 распоряжения, в срок, не превышающий трех рабочих дней 

со дня издания распоряжения. 

3.3. Размещение настоящего распоряжения в электронной форме в локальной компьютерной 

сети КГИОП и его официальное опубликование. 

3.4. Внесение соответствующих изменений в «Геоинформационную базу данных по объектам 

культурного наследия, границам и режимам зон охраны на территории Санкт-Петербурга». 

4. Контроль за вьшолнением распоряжения возложить на начальника Управления 

государственного реестра объектов культурного наследия. 

Председатель КГИОП С.В. Макаров 



Приложение № 1 
к распоряжению :КГИОП 

от21.03 2.02.3 № 1З2-рn 

Границы территории объекта культурного наследия регионального значения 

«Жилой дом Степанова В.Ф.» (далее - объект культурного наследия), расположенного по адресу: 

Санкт-Петербург, ул. Константина Заслонова, 8, лит. А, за исключением помещений Л-1 (1, 4, 18), 
2-Н (1), 3-Н (1, 2, 24) 

1. Схема границ территории объекта культурного наследия: 

Масштаб 1 :2000 

У славные обозначения: 

граница территорв:и объекта 1\.·улътурного наследия 

• характерная точка границы территории объекта :культурного наследия 

террнтори.11, занн:ыае:-.1ая объектом 1\."}'ЛЬТ)'рного наследи:~ регионального значения 
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2. Перечень координат характерных точек границ территории 
объекта культурного наследия: 

Сведения о местоположении границ объекта 

1. Система координат СК-1964 

2. Сведения о характерных точках границ объекта 

Координаты, м Средняя 

Обозначение Метод определения 
квадратическая 

характерных координат характерной 
погрешность 

х у положения 
точек границ точки 

характерной 

точки (Mt), м 

1 2 3 4 5 
1 92463.69 115607.12 Метод спутниковых 0.10 

геодезических измерений 

( опnеделений) 
2 92483.69 115633.28 Метод спутниковых 0.10 

геодезических измерений 

( опnеделений) 
3 92483.38 115634.15 Метод спутниковых 0.10 

геодезических измерений 

(определений) 

4 92483.04 115634.71 Метод спутниковых 0.10 
геодезических измерений 

( опnеделений) 
5 92482.55 115635.20 Метод спутниковых 0.10 

геодезических измерений 

(определений) 

6 92481.91 115635.62 Метод спутниковых 0.10 
геодезических измерений 

(определений) 

7 92452.29 115626.17 Метод спутниковых 0.10 
геодезических измерений 

( опnеделений) 
8 92456.22 115618.05 Метод спутниковых 0.10 

геодезических измерений 

( опnеделений) 
9 92453.27 115613.81 Метод спутниковых 0.10 

геодезических измерений 

(определений) 

10 92458.85 115609.98 Метод спутниковых 0.10 
геодезических измерений 

(определений) 

11 92459.16 115610.43 Метод спутниковых 0.10 
геодезических измерений 

(определений) 

1 92463.69 115607.12 Метод спутниковых 0.10 
геодезических измерений 

(определений) 

3. Сведения о характерных точках части (частей) границы объекта 

Координаты, м Средняя 

Обозначение 
Метод определения 

квадратическая 

характерных 
координат характерной 

погрешность 

точек части х у положения 
точки 

характерной границы 

точки СМt), м 

1 2 3 4 5 
- - - - -

Описание 

обозначения 

точки на 

местности (при 

наличии) 

6 
-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

Описание 

обозначения 

точки на 

местности (при 

наличии) 

6 
-



Приложение №2 

к распоряжению КГИОП 

от 2.1 03.2.02.3 № ~ 

Режим использования территории объекта культурного наследия регионального значения 

«Жилой дом Степанова В.Ф.», расположенного по адресу: Санкт-Петербург, ул. Константина 

Заслонова, 8, лит. А, за исключением помещений Л-1 (1, 4, 18), 2-Н (1), 3-Н (1, 2, 24) 

1. На территории объекта культурного наследия запрещаются: строительство объектов 

капитального строительства и увеличение объемно-пространственных характеристик 

существующих на территории объекта культурного наследия объектов капитального строительства; 

проведение земляных, строительных, мелиоративных и иных работ, за исключением работ по 

сохранению объекта культурного наследия или его отдельных элементов, сохранению историко­

градостроительной или природной среды объекта культурного наследия. 

2. На территории объекта культурного наследия разрешается ведение хозяйственной 

деятельности, не противоречащей требованиям обеспечения сохранности объекта культурного 

наследия и позволяющей обеспечить функционирование объекта культурного наследия в 

современных условиях. 

3. Требования к осуществлению деятельности в границах территории объекта 

культурного наследия и требования к содержанию использования территории объекта культурного 

наследия устанавливаются законодательством Российской Федерации и Санкт-Петербурга об 

объектах культурного наследия. 



 

 

 

ОТЧЕТ №3959Н/2023 
Об оценке рыночной стоимости объекта оценки 

 

 

Право временного владения (пользования) нежилым зданием площадью 614,7 
кв.м., этажность: 1, в том числе подземных 1. Кадастровый: 78:31:0001706:3012. 

Расположенное по адресу: г. Санкт-Петербург, улица Константина Заслонова, дом 8, 
литера А, являющееся объектом культурного наследия регионального значения 

«Жилой дом Степанова В.Ф.» и земельный участок по адресу: Российская 
Федерация, Санкт-Петербург, внутригородское муниципальное образование Санкт-

Петербурга муниципальный округ Владимирский округ, улица Константина 
Заслонова, участок 2 с кадастровым номером 78:31:0001706:3240 

 

 

 

 

 

Заказчик 

Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга, 

действующий от имени Санкт-Петербурга, в лице 
заместителя председателя Комитета Федорова К.В., 

действующего на основании доверенности от 
29.12.2022 № 78 АВ 2962439, зарегистрированной в 

реестре под № 78/688-н/78-2022-10-374 

Собственник Санкт-Петербург  

Адрес объекта оценки 
г. Санкт-Петербург, улица Константина Заслонова, дом 

8, литера А 

Дата оценки 22 ноября 2023 г. 

Дата составления отчета 14 декабря 2023 г. 

 

 

 

 

г. Новосибирск 2023 г.  



  

Исх. №3959Н/2023 от 14 декабря 2023 г. 

= Сопроводительное письмо к отчету = 

Для заместителя председателя  

Комитета Федорова К. В. 

В соответствии с Государственным контрактом № 23000213 от 07.03.2023 г. и Заданием на 
оценку №42 от 18 октября 2023 г., Оценщик, ООО «Новосибирская оценочная компания» произвел 

оценку рыночной стоимости объекта оценки.  

Оценка проводится для определения рыночной величины ежемесячной арендной платы за 

объект. 

На основании информации, представленной и проанализированной в Отчете об оценке 

№3959Н/2023 от 14 декабря 2023 г., с учетом ограничивающих условий и сделанных допущений, 

оценщиком ООО «Новосибирская оценочная компания», сделан вывод, что величина рыночной 

стоимости права временного владения (пользования) объектом недвижимого имущества составляет: 

Таблица 1. Результаты расчета 

№ 
п/п 

Наименование 
Площадь, 

кв.м. 

с учетом 
НДС, 

руб./кв. м 
в месяц* 

без учета 
НДС, 

руб./кв. м 
в месяц* 

с учетом 
НДС, руб. 
в месяц* 
(округл.) 

без учета 
НДС, руб. 
в месяц* 
(округл.) 

1 

Право временного владения 
(пользования) нежилым зданием 

площадью 614,7 кв.м., этажность: 1, в 
том числе подземных 1. Кадастровый: 
78:31:0001706:3012. Расположенное 
по адресу: г. Санкт-Петербург, улица 
Константина Заслонова, дом 8, литера 
А, являющееся объектом культурного 

наследия регионального значения 
«Жилой дом Степанова В.Ф.» и 
земельный участок по адресу: 
Российская Федерация, Санкт-
Петербург, внутригородское 

муниципальное образование Санкт-
Петербурга муниципальный округ 

Владимирский округ, улица 
Константина Заслонова, участок 2 с 

кадастровым номером 
78:31:0001706:3240 

614,70 394,00 328,33 242 191,80 201 826,50 

*-арендная плата не включает в себя расходы на эксплуатацию и коммунальные услуги, а также страховые платежи. 

 

Обращаем внимание, что сопроводительное письмо не является отчетом об оценке, а только 

предваряет отчет, приведенный далее. Развернутая характеристика объектов приведена в отчете об 
оценке. Отдельные части данной оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным 

текстом прилагаемого отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения. 

Данные о проведенных расчетах приведены в письменном отчете.  

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по моим рассуждениям, пожалуйста, 

обращайтесь непосредственно ко мне. 

Благодарим за возможность оказать Вам услугу.  

 

Генеральный директор  

ООО «Новосибирская оценочная компания»      А.О. Иванович  
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1 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
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2 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 
Настоящая работа выполнена в соответствии с документами, регламентирующими практику 

профессиональной оценки. 

1. Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации"; 

2. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

3. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

4.  Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

5. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

6. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200;  

7. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

8. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулирующей организации 

Ассоциации «Свободный оценочный департамент» от 11.03.2019 г. 

9. МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ по оценке объектов недвижимости, отнесенных в 
установленном порядке к объектам культурного наследия. Одобрены к применению Советом по 

оценочной деятельности (заседание от 23 июня 2015 г.). 

Ниже в таблице приведен перечень использованных стандартов и обоснование их использования 

для определения соответствующего вида стоимости при проведении оценки объекта оценки в рамках 

настоящего отчета: 

Краткое 
наименование 

стандарта 
Полное наименование стандарта 

Сведения о принятии 
стандарта 

Обоснование для 
использования 

стандарта 

ФСО I 

Федеральный стандарт оценки 
«Структура федеральных стандартов 

оценки и основные понятия, 
используемые в федеральных 

стандартах оценки (ФСО I) 

Приказ Минэкономразвития 
России от 14 апреля 2022 г. 

№ 200 

Стандарт обязателен 
к применению 

ФСО II 
Федеральный стандарт оценки «Виды 

стоимости (ФСО II)» 

Приказ Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 г. 

№ 200 

Стандарт обязателен 
к применению 

ФСО III 
Федеральный стандарт оценки «Процесс 

оценки (ФСО III)» 

Приказ Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 г. 

№ 200 

Стандарт обязателен 
к применению 

ФСО IV 
Федеральный стандарт оценки «Задание 

на оценку (ФСО IV)» 

Приказ Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 г. 

№ 200 

Стандарт обязателен 
к применению 

ФСО V 
Федеральный стандарт оценки 

«Подходы и методы оценки (ФСО V)» 

Приказ Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 г. 

№ 200 

Стандарт обязателен 
к применению 
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Краткое 

наименование 
стандарта 

Полное наименование стандарта 
Сведения о принятии 

стандарта 

Обоснование для 

использования 
стандарта 

ФСО VI 
Федеральный стандарт оценки «Отчет 

об оценке (ФСО VI)» 

Приказ Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 г. 

№ 200 

Стандарт обязателен 
к применению 

ФСО 7 
Федеральный стандарт оценки «Оценка 

недвижимости (ФСО 7)» 

Приказ Минэкономразвития 

России от 25 сентября 2014 

г. № 611 

Стандарт обязателен 
к применению 
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3 ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ 

1. Все факты, изложенные в настоящем отчете, проверены, верны и соответствуют 

действительности. 

2. Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь принятыми предложениями и 

существующими ограничительными условиями, и допущениями, являющихся частью настоящего отчета, 

и представляют собой личные беспристрастные профессиональные формулировки. 

3. В отношении объекта оценки, являющегося предметом настоящего отчета, оценщик не имеет 

никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе. А также не состоит в родстве, не 
имеет никаких интересов или пристрастности по отношению к лицам, являющимся на дату вступления в 

силу настоящего отчета, владельцами оцененной недвижимости или намеревающихся совершить с ней 

сделку. 

4. Оплата услуг оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью 

объекта оценки или с деятельностью по оценке недвижимости, благоприятствующей интересам клиента, 
с суммой стоимости оцененной недвижимости, с притяжением оговоренных или с возникновением 

последующих событий и совершением сделки с недвижимостью. 

5. В процессе анализа данных, ни одно лицо не оказывало сколько-нибудь существенной 

помощи оценщику, подписавшему настоящий отчет. 

6. В процессе подготовки настоящего отчета оценщик исходил из достоверности имеющихся 

документов, полученных от Заказчика. 

7. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание права собственности на 
оцениваемое имущество, достоверность которого исходит со слов заказчика. Оцениваемые права 

собственности рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме 

оговоренных в отчете. 

8. Оценщик не производил обмер объектов оценки, полагаясь на верность исходной 

информации, представленной Заказчиком. 

9. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 

составленного отчета или оцененного имущества, кроме как официального вызова суда. 

10. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих 

на стоимость оцениваемого имущества. На оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в 

случае обнаружения) подобных факторов. 

11. Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке отчета, были получены из 

надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, оценщик не может принять на себя 
ответственность за точность этих данных, поэтому там, где это возможно, он делает ссылки на источник 

информации. 

12. Отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей. Использование 

отчета для других целей может привести к неверным выводам. 

13. Мнение относительно стоимости, полученной на дату оценки, действительно только на дату 
оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемых 

объектов. 

14. Оценщик не несет ответственность за оценку состояния тех объектов или частей объектов, 
которые невозможно изучить визуальным осмотром или путем анализа предоставленных Оценщику 

планов, спецификаций исполнения и прочей технической или финансовой документации. 

15. В отсутствие документально подтвержденных обременений в отношении объекта оценки 
оценка объекта проводится исходя из предположения об отсутствии таких обременений, если в задании 

на оценку не указано иное. 

16. Согласно Акта обследования объекта нежилого фонда от 07.04.2022 г. объект оценки:  

- не используется; 

- состояние объекта «неудовлетворительное» 
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В связи с чем, осмотр объекта проводился только внешний.  

Состояние внутренней отделки принято согласно Акта обследования объекта нежилого фонда 

от 28.08.2023 г. 

4 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ, 
ПОДПИСАВШЕМ ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ 

4.1 Сведения о заказчике 

Сведения о Заказчике 

Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга, действующий от 
имени Санкт-Петербурга, в лице заместителя председателя Комитета 
Федорова К.В., действующего на основании доверенности от 29.12.2022 № 
78 АВ 2962439, зарегистрированной в реестре под № 78/688-н/78-2022-10-
374 

ИНН 7832000076 / КПП 784201001 

Юридический адрес и место нахождения: 191144, г. Санкт-Петербург, ул. 

Новгородская, 

д. 20, литера А, помещение 2Н 

Тел. (812) 576-75-15   

Факс (812) 576-49-10 

4.2 Сведения об оценщике, подписавшем отчет об оценке 
Фамилия имя отчество  Иванович Алексей Олегович 

Контактная информация Тел.: (383) 359–79–09, адрес электронной почты: nоk-ocenka@mail.ru 

Информация о членстве в 
саморегулируемой организации 
оценщиков (СРО) 

Ассоциация саморегулируемая организация «Свободный Оценочный 
Департамент» (Ассоциация СРОО «СВОД») 

Место нахождения: 620100, г. Екатеринбург, ул. Ткачей, д. 23, тел. +7 (343) 
380-80-82, 8-800-333-8738, www.srosvod.ru 

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков 
Ассоциация СРОО «СВОД» от 05.03.2019 г., дата включения в реестр 
03.12.2013 г., регистрационный номер в реестре 396 

Номер и дата выдачи документа, 
подтверждающего получение 
профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке 54 АЕ000006, выдан НОУ ВПО 
«Сибирская академия финансов и банковского дела» от 18.10.2013 г. 

Сведения о страховании 
гражданской ответственности 
Оценщика 

Полис обязательного страхования ответственности оценщика №700-
0002575-04704 выдан ООО Страховая Компания «Гелиос». Период действия 
с 03.12.2022 г. по 02.12.2023 г. Страховая сумма: 30 000 000 (Пятьдесят 
миллионов) рублей 00 копеек. 

Дополнительное соглашение №1 к договору страхования ответственности 
оценщиков №700-0002575-04704 от 06.12.2022 г. 

Квалификационный аттестат 

Квалификационный аттестат Оценщика в области оценочной деятельности 
по направлению «Оценка недвижимости» №026624-1 от 28.07.2021 г. 

Квалификационный аттестат Оценщика в области оценочной деятельности 
по направлению «Оценка движимого имущества» № 031101-2 от 22.10.2021 
г. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности 

12 лет 

4.3 Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил 
трудовой договор 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

http://www.srosvod.ru/
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Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «Новосибирская оценочная 

компания» 

Краткое наименование ООО «Новосибирская оценочная компания» 

ИНН 3804044797 

Основной государственный 
регистрационный номер (ОГРН) 

ОГРН 1093804001785 

Дата присвоения ОГРН 27 августа 2009 г. 

Место нахождения 630049, г. Новосибирск, Красный проспект, д. 79, офис 215 

Телефон Тел.: (383) 359-79-09 

Сведения о страховании 
ответственности юридического лица 

Страховой полис №700-0002618-04704, выдан ООО Страховая компания 
«Гелиос», страховая сумма: 100 000 000 рубль, дата выдачи: 10.04.2023 г., 
срок действия: с 29.04.2023 г. по 28.04.2024 г. 

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

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, и оценщик являются 

независимыми, это означает, что: 

1. Оценка объекта оценки не может проводиться оценщиком, если он является учредителем, 
собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, 

лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, либо состоит с указанными лицами в 

близком родстве или свойстве. 

2. Проведение оценки объекта оценки не допускается, если: 

- в отношении объекта оценки оценщик имеет вещные или обязательственные права вне 

договора; 

- оценщик является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика либо 

такое юридическое лицо является кредитором или страховщиком оценщика. 

3. Не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в 

деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это 
может негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе 

ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта 

оценки. 

4. Юридическое лицо не вправе заключать договор на проведение оценки с заказчиком в 

случаях, если оно имеет имущественный интерес в объекте оценки и (или) является аффилированным 

лицом заказчика, а также в иных случаях, установленных законодательством Российской Федерации. 

5. Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не может 

зависеть от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

4.5 Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и 
подготовке отчета об оценке организациях и специалистах, с 

указанием их квалификации и степени их участия в проведении 
оценки объектов оценки 

Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке никакие сторонние 

организации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к сторонним 
организациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний в 

качестве источников информации.  

Сведения обо всех специалистах (организациях), информация от которых была получена и 

использована в настоящем Отчете (в качестве консультирования), указаны далее по тексту.  

Квалификация привлекаемых специалистов (работников организаций), используемая только в 
целях получения открытой информации, признается достаточной - соответственно, данные специалисты 

http://департамент-оценки.рф/glossary/#ocenka
http://департамент-оценки.рф/glossary/#ocenshhik
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(работники организаций) могут быть привлечены в качестве источников информации, обладающей 

необходимой степенью достоверности. 

5 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основание для проведения оценки  

1. Государственный контракт № 23000213 от 07.03.2023», 
заключенный между Комитетом имущественных отношений Санкт-
Петербурга, действующий от имени Санкт-Петербурга, в лице 
заместителя председателя Комитета Федорова К.В., действующего 
на основании доверенности от 29.12.2022 № 78 АВ 2962439, 
зарегистрированной в реестре под № 78/688-н/78-2022-10-374 и 
ООО «Новосибирской оценочной компанией»; 

2.  Задание на оценку №42 от 18 октября 2023 г. 

Общая информация, идентифицирующая 
объекты оценки 

Право временного владения (пользования) нежилым зданием 
площадью 614,7 кв.м., этажность: 1, в том числе подземных 1. 
Кадастровый: 78:31:0001706:3012. Расположенное по адресу: г. 
Санкт-Петербург, улица Константина Заслонова, дом 8, литера А, 
являющееся объектом культурного наследия регионального 
значения «Жилой дом Степанова В.Ф.» и земельный участок по 
адресу: Российская Федерация, Санкт-Петербург, внутригородское 
муниципальное образование Санкт-Петербурга муниципальный 
округ Владимирский округ, улица Константина Заслонова, участок 
2 с кадастровым номером 78:31:0001706:3240 

Результаты оценки, полученные при 
применении различных подходов к оценке, 
руб. 

394,00 

Затратный подход, руб. Не применялся 

Сравнительный подход, руб. 1 кв.м., руб. в 

месяц с НДС* 
394,00 

Доходный подход, руб. Не применялся 

Рыночная стоимость, руб. за 1 кв. м./мес.* 
394 (Триста девяносто четыре) руб. 00 коп. с НДС 

328 (Триста двадцать восемь) руб. 33 коп. без НДС 

Рыночная стоимость, руб. за объект оценки 
кв.м./мес.* 

242 191 (Двести сорок две тысячи сто девяносто один) руб. 
80 коп. с НДС 

201 826 (Двести одна тысяча восемьсот двадцать шесть) 
руб. 50 коп. без НДС 

Ограничения и пределы применения 
полученной итоговой стоимости 

1. Итоговая величина рыночной стоимости, указанная в Отчете и 
выражающая профессиональное мнение Оценщика, не может быть 
использована для иных целей. Настоящий Отчет достоверен лишь 

в полном объеме. 

2. В расчетах не учитываются ограничения (обременения) на 
объекты оценки, за исключением сервитутов, установленных 
законом или иным нормативным правовым актом Российской 
Федерации, нормативным правовым актом субъекта Российской 
Федерации, нормативным правовым актом органа местного 
самоуправления. 

3. Оценка проводится исходя из допущения об отсутствии 
экологического загрязнения, ввиду отсутствия документально 
подтвержденного экологического загрязнения объектов оценки, в 
соответствии с заданием на оценку.  

4. В отчете об оценке определяется конкретная итоговая 
величина рыночной стоимости без указания границ интервала, в 
котором, по мнению оценщика, может находиться эта стоимость. 

5. Оценка проводится для целей совершения сделок. Ни Заказчик 
оценки, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, чем это 
предусмотрено соответствующим Договором и настоящим 
Заданием на оценку. 
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*-арендная плата не включает в себя расходы на эксплуатацию и коммунальные услуги, а также страховые платежи. 

6 ЭТАПЫ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

Процесс оценки включает в себя следующие действия в соответствии с Федеральным стандартом 

оценки «Процесс оценки» (ФСО III)» п. I. Основные этапы процесса оценки: 

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 или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, 

отличающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 
135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (Собрание законодательства Российской 

Федерации, 1998, № 31, ст. 3813; 2021, № 27, ст. 5179);  

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, технический и иные виды аудита.  

В процессе оценки необходимо соблюдать требования Федерального закона, федеральных 

стандартов оценки, иных нормативных правовых актов 2 Российской Федерации в области оценочной 
деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, а также следовать положениям 

методических рекомендаций по оценке, одобренных советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России. 

6.1. Иные сведения, необходимые для полного и достаточного 
представления результата оценки 

В соответствии с положениями п. 11 ФСО VI в настоящем разделе приводятся иные сведения, 

необходимые, по мнению Оценщика, для полного и достаточного представления результата оценки 
(однозначного понимания сущности и содержания выполненного Оценщиком исследования и итоговой 

величины стоимости). 

1. Планы, схемы, чертежи и иные иллюстративные материалы, если таковые приведены в 
Отчете, призваны помочь пользователю Отчета получить наглядное представление об объекте оценки и 

не должны использоваться в каких-либо других целях (например, для расчета площади объекта 

недвижимости по его схеме). 

2. В соответствии с требованиями п. 8 ФСО VI в приложении к Отчету приведены в том 
числе копии исходных документов, представленных Заказчиком (их графические изображения). 

На указанных копиях могут быть не видны (не полностью видны) следы заверения соответствующих 

материалов Заказчика, в т.ч. в связи с их предоставлением в электронном виде с подписью ЭЦП. При 
этом Оценщик гарантирует, что все материалы, предоставленные Заказчиком, были оформлены в 

соответствии с требованиями п. 13 ФСО III, их оригиналы хранятся в архиве Оценщика. 
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7 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ 
ПЕРЕЧНЯ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ 
ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 
КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 
ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1 Перечень документов, используемых оценщиком и 
устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки 
1. Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2023-212349968 от 18.09.2023 г.; 

2. Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2023-212348396 от 18.09.2023 г.; 

3. Уведомление №01-13-6687/23-1-1 от 04.09.2023 г.; 

4. Ситуационный план участка от 13.03.2015 г.; 

5. Технический паспорт от 23.11.2020 г.; 

6. Поэтажный план от 18.03.2015 г.; 

7. Акт обследования объекта нежилого фонда от 28.08.2023 г.; 

8. Уведомление №ИВ-130-8717 от 24.08.2023 г.; 

9. Паспорт объекта культурного наследия от 12.09.2022 г.; 

10. Выписка из единого государственного реестра объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) народов Российской Федерации №01-43-19164/23-0-2 от 12.09.2023 г.; 

11. Акт отнесения/ не отнесения объекта культурного наследия (памятника истории и 

культуры) народов Российской Федерации к объектам культурного наследия, находящимся в 

неудовлетворительном от 03.02.2017 г.; 

12. Распоряжение №07-19-230/17 от 27.06.2017 г.; 

13. Распоряжение №179-об/23 от 23.06.2023 г.; 

14. Акт технического состояния объекта культурного наследия от 02.06.2017 г.; 

15. Уведомление №01-16-16160/23-0-2 лот 04.09.2023 г.; 

16. Уведомление №7336 от 22.08.2023 г.; 

17. Уведомление №ПСК/09/1011 от 24.08.2023 г.; 

18. Уведомление №ИСХ-00880/003 от 25.08.2023 г.; 

19. Уведомление №01-16-16160/23-0-3 от 20.09.2023 г.; 

20. Уведомление №ЭСКЛ/16-01/9898 от 30.08.2023 г.; 

21. Уведомление №01-42-3550/23-0-0 от 19.07.2023 г. 

Для проведения оценки Заказчиком были представлены правоустанавливающие и иные 

документы, скан-копии исследованных документов приведены в приложении к настоящему Отчету. 

На основании представленных заказчиком документов и данных СМИ, Интернет-ресурсов, 
официальных сайтов, Оценщик провел анализ представленной информации, который показал, что 

используемой информации достаточно для определения рыночной стоимости права временного 

владения (пользования) объектом оценки. 

Полный перечень использованных при проведении оценки данных приведен в соответствующих 

разделах настоящего Отчета. 
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7.2 Балансовая стоимость Объекта оценки 
Сведения не предоставлены.  

7.3 Сведения об имущественных правах, обременениях, 
связанных с объектом оценки 

Собственность - Санкт-Петербург (Собственность №78-78/042-78/089/011/2015-116/1 от 

27.02.2015). 

Согласно статье 5 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации", к объектам оценки относятся: 

1. отдельные материальные объекты (вещи); 

2. совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 

определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); 

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

имущества; 

4. права требования, обязательства (долги); 

5. работы, услуги, информация; 

6. иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской 

Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

ФСО № 7 вносит дополнение относительно объектов недвижимости, входящих в состав Объекта 

оценки, в соответствии с которым для целей стандарта объектами оценки могут выступать следующие 
объекты недвижимости: застроенные земельные участки, незастроенные земельные участки, объекты 

капитального строительства, а также части земельных участков и объектов капитального строительства, 

жилые и нежилые помещения, вместе или по отдельности, с учетом связанных с ними имущественных 

прав, если это не противоречит действующему законодательству. 

Оценке подлежит рыночная стоимость права временного владения (пользования) на условиях 

аренды в месяц недвижимым имуществом как с учетом коммунальных платежей, так и без их учета. 

Согласно ст. 606 ГК РФ «Договор аренды»: «По договору аренды (имущественного найма) 

арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во 

временное владение и пользование или во временное пользование». 

Ст. 615 ГК РФ «Пользование арендованным имуществом: арендатор вправе с согласия 
арендодателя сдавать арендованное имущество в субаренду (поднаем) и передавать свои права и 

обязанности по договору аренды другому лицу (перенаем), предоставлять арендованное имущество в 
безвозмездное пользование, а также отдавать арендные права в залог и вносить их в качестве вклада в 

уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или паевого взноса в производственный 

кооператив, если иное не установлено настоящим Кодексом, другим законом или иными правовыми 

актами». 

  

consultantplus://offline/ref=5DEF2123CF32DB4F216C3C792A773A5EB7F69F490EB69BF945A6561B46904FDC350E364BEECCC111A4qCuEP
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7.4 Описание количественных и качественных характеристик 
объекта оценки 

Описание основных количественных и качественных характеристик здания, в котором 
размещаются оцениваемые помещения, составленное по документам, предоставленным Заказчиком, 

представлено в таблице ниже. 

Таблица 2. Количественные и качественные характеристики здания 

Показатель Характеристика Источник информации 

Наименование  
Нежилое здание площадью 614,7 кв.м., 
этажность: 1, в том числе подземных 1. 

Кадастровый: 78:31:0001706:3012 Выписка из ЕГРН № КУВИ-
001/2023-236200320 от 

17.10.2023 г. 
Адрес объекта 

г. Санкт-Петербург, улица Константина 
Заслонова, дом 8, литера А 

Краткое описание Нежилое здание 

Визуальный осмотр, 
информация, предоставленная 

Заказчиком 
Текущее использование объекта 

аренды 

Объект нежилого фонда, с наиболее 
эффективным использованием – 

административное здание с офисными 
помещениями 

Год постройки здания 1813 

Акт обследования объекта 
нежилого фонда от 28.08.2023 

г.; Технический паспорт от 
23.11.2020 г.; Поэтажный план 

от 18.03.2015 г. 

Этаж расположения  
1, в том числе подземных 1 (цоколь - 330,1 

кв.м.; 2ой - 284,6 кв.м.) 

Площадь помещения, кв.м. 614,70 

Высота по внутреннему обмеру, 
м. 

цоколь - 3,41 и 3,20; 2ой - 3,20 

Объем, куб.м. 2 941,00 

Процент физического износа по 
техническому паспорту по 

данным технических документов 
47,00% 

Наличие отдельного входа Есть 

Фундамент Бутовый ленточный 

Стены  Кирпичные 

Перегородки  Деревянные оштукатуренные 

Перекрытия 
Деревянные оштукатуренные; по деревянным 

балкам 

Кровля 
Из кровельной стали по деревянной 

обрешетке 

Полы Дощатые, окрашены 

Оконные проемы Двойные створные 

Дверные проемы Металлические  

Внутренняя отделка Штукатурка, окраска 

Инженерное обеспечение 
Электроснабжение, отопление, 

водоснабжение, канализация (не 
функционируют) 

Прочие работы Лестницы 

Состояние здания Неудовлетворительное Визуальный осмотр, 
информация, предоставленная 

Заказчиком Состояние отделки помещений Требует капитального ремонта   

Другие факторы и 
характеристики, относящиеся к 
объекту оценки, существенно 
влияющие на его стоимость 

Объект культурного 
наследия регионального 

значения 

Выписка из единого 
государственного реестра 

объектов культурного наследия 
(памятников истории и 

культуры) народов Российской 
Федерации №01-43-19164/23-0-

2 от 12.09.2023 г. 

Линия расположения Красная линия 
Визуальный осмотр, Яндекс 

карты 



  

 

 16 
 

 

 
Рисунок 1.  Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online 

https://lk.rosreestr.ru/    

https://lk.rosreestr.ru/
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Таблица 3. Описание земельного участка, на котором расположено оцениваемое здание 

Показатель Характеристика Источник информации 

Тип объекта недвижимости  Земельный участок 

Выписка из ЕГРН №КУВИ-
001/2023-212348396 от 

18.09.2023 г. 

Адрес объекта оценки 

Российская Федерация, Санкт-Петербург, 
внутригородское муниципальное образование 

Санкт-Петербурга 
муниципальный округ Владимирский округ, 

улица Константина Заслонова, участок 2 

Кадастровый номер 78:31:0001706:3240 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Виды разрешенного 
использования 

Гостиничное обслуживание 

Общая площадь  424,00 

Кадастровая стоимость, руб. 13 340 510,81 
Справочная информация по 
объектам недвижимости в 

режиме online 

Балансовая (остаточная) 
стоимость, руб. 

Данные не предоставлены Данные Заказчика 
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Рисунок 2. Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online https://lk.rosreestr.ru/    

https://lk.rosreestr.ru/
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7.5 Количественные и качественные характеристики элементов, 
входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, 

влияющую на результаты оценки 
Количественных и качественных характеристик элементов, входящих в состав объекта оценки, 

которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, не выявлено. 

7.6 Фотоматериалы 
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7.7 Информация об износе и устаревании 
Износ определяется как уменьшение полной стоимости нового строительства, которое может 

происходить в результате физического разрушения, функционального устаревания, внешнего 

устаревания или комбинации этих источников. 

По причине, вызвавшей износ, различают: 

 Физический износ 

 Функциональное устаревание 

 Экономическое (внешнее) устаревание 

В общем случае накопленный износ определяется по формуле: 

Dн=(1-(1-Dф)*(1-Dфун)*(1-Dв)), где: 

Dн – накопленный износ, доли ед.; 

Dф – физический износ, доли ед.; 

Dфун – функциональное устаревание, доли ед.; 

Dв – внешнее устаревание, доли ед. 

Физический износ – уменьшение стоимости имущества из-за его частичной или полной утраты 

качества, являющиеся результатом течения времени или прошлой эксплуатацией, и вероятная стоимость 
будущих издержек использования и необходимости затрат на обслуживание, в сопоставлении с 

современными заменяющими объектами. 

Методы определения физического износа условно могут быть разделены на три группы: 

• по техническому состоянию: 

В соответствии с общепринятой методикой, износ объекта в целом определяется как сумма 
физических износов отдельных его конструктивных элементов, взвешенных по их доле в 

восстановительной стоимости. При этом признаки физического износа обычно устанавливаются при 

проведении технической экспертизы. При этом, как правило, учитывается неравномерность нарастания 
износа во времени. В качестве процедур, выполняемых техническим экспертом, можно отметить 

визуальный осмотр объекта и техническое диагностирование. 

• по индивидуальным срокам службы: 

В основе лежит принцип нормативных сроков службы конструктивных элементов или объекта в 
целом. В данном случае подразумевается нормальный износ, возникший за период эксплуатации, а 

также износ вследствие воздействия различных факторов при нарушении норм эксплуатации. 

Индивидуальные сроки службы устанавливаются, как правило, изготовителем или реже 
эксплуатирующей организацией. Часть объектов, например, промышленных объектов с повышенной 

опасностью эксплуатации, освидетельствуется Гостехнадзором РФ. 

• по нормативным срокам службы: 

Принцип нормального физического срока службы единичного объекта основных фондов с учетом 

климатических условий и режима сменности лежит в основе «Единых норм амортизационных отчислений 
на полное восстановление основных фондов народного хозяйства СССР». Данные о сроках полезного 

использования для различных групп основных средств приведены также в Постановлении Правительства 
РФ от 1 января 2002 г. № 1 «О классификации основных средств». Помимо этого, информация о сроках 

полезного использования, как правило, содержится в технических паспортах на изделия. 

Для оценки физического износа оцениваемых объектов Оценщик использовал экспертный метод 

с применением шкалы физического износа строительных конструкций приведенной далее. 
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Таблица 4. Шкала физического износа строительных конструкций 

 
Расчет физического износа приведен в таблице ниже. 

Таблица 5.  Расчет физического износа 

№ 

п/п 
Наименование Год постройки 

Год 

капитального 

ремонта  

Состояние 

объекта 

Физический износ, 

% 

1 

Нежилое здание площадью 

614,7 кв.м., этажность: 1, в 

том числе подземных 1. 

Кадастровый: 

78:31:0001706:3012 

1813 н/д Аварийное  80,0% 

Функциональное устаревание (обесценивание) есть потеря в стоимости, вызванная тем, 

что объект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной полезности. 
Функциональное устаревание может проявляться в устаревшей архитектуре объекта недвижимости, в 

удобствах его планировки, объемах, инженерном обеспечении, в излишке производственных мощностей, 

конструкционной избыточности, недостатке утилитарности, избытке переменных производственных 
затрат и т.д. Функциональное устаревание обусловлено влиянием научно-технического прогресса в 

области архитектуры и строительства. Функциональное устаревание может быть устранимым и 

неустранимым. 

К устранимому функциональному износу можно отнести устройство водяных и газовых счетчиков, 

сантехнического оборудования, покрытия пола и пр. Критерием того, является ли износ устранимым или 
нет, является сравнение величины затрат на ремонт с величиной дополнительно полученной стоимости. 

Если дополнительно полученная стоимость превышает затраты на восстановление, то функциональный 
износ устранимый. Величина устранимого износа определяется как разница между потенциальной 

стоимостью объекта недвижимости на момент его оценки с обновленными элементами, его же 
стоимостью на дату определения стоимости без обновленных элементов за минусом затрат на устройство 

обновленных элементов. 

К неустранимому функциональному устареванию относится уменьшение стоимости, связанное с 
избытком или недостатком качественных характеристик объекта недвижимости. Величину данного вида 

износа рассчитывают, как величину потерь от арендной платы при сдаче в аренду объекта 
недвижимости, умноженную на мультипликатор валовой рентной платы, характерный для данного вида 

недвижимости. 

Объекты, подобные оцениваемому, востребованы рынком. Таким образом, объекты соответствует 
объемно-планировочным и конструктивным решениям. Повышенных затрат, связанных с эксплуатацией 
объекта, Оценщиком не выявлено. На основании вышеизложенного, функциональное устаревание было 
принято равным 0%. 

Экономическое устаревание (обесценивание) есть потеря стоимости, обусловленная 

влиянием внешних факторов. Экономический износ может быть вызван целым рядом причин, таких как 
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общеэкономические и внутриотраслевые изменения, в том числе сокращением спроса на определенный 

вид продукции и сокращением предложений или ухудшением качества сырья, рабочей силы, 
вспомогательных систем, сооружений и коммуникаций, а также правовыми изменениями, относящимися 

к законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию и административным 

распоряжениям. 

Основными факторами экономического устаревания в РФ являются общее состояние в экономике, 

которое в отдельных регионах усиливается местными факторами, наличие дискриминирующего 
законодательства для отдельных видов предпринимательской деятельности и штрафы за загрязнение 

окружающей среды. 

Существуют следующие методы оценки экономического устаревания: 

 Метод капитализации потерь в арендной плате. 

 Метод капитализации избыточных эксплуатационных расходов. 

 Метод парных продаж. 

 Метод срока жизни. 

Каких-либо законодательных ограничений по владению, распоряжению и эксплуатации объектом 
Оценщиком не выявлено. На основании вышеизложенного, экономическое (внешнее) устаревание было 
принято равным 0%. 

Расчет накопленного износа представлен в таблице ниже. 

Таблица 6.  Расчет накопленного износа 

№ 

п/п 
Наименование 

Физический 

износ, % 

Функционал

ьный износ, 

% 

Внешний 

(экономически

й) износ, % 

Накопленный 

износ, % 

1 

Нежилое здание площадью 

614,7 кв.м., этажность: 1, в том 

числе подземных 1. 

Кадастровый: 

78:31:0001706:3012 

80,0% 0,0% 0,0% 80,0% 
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7.8 Описание местоположения объекта оценки 
Таблица 7. Характеристика месторасположения объекта оценки  

Наименование параметра Характеристика 

Адрес расположения объекта оценки г. Санкт-Петербург, улица Константина Заслонова, дом 8, литера А 

Местоположение в микрорайоне Владимирский 

Типичное использование окружающей 
застройки 

Жилая, административная 

Плотность окружающей застройки, наличие и 
развитость близлежащей инфраструктуры, 
преобладающая застройка микрорайона 

Плотность застройки высокая. Объект оценки расположен в районе 
вокруг жилой застройки. Ближайшее окружение: жилые дома, 

административные здания, объекты офисного торгового назначения  

Транспортная доступность 
Хорошая.  

Доступ на личном и общественном транспорте 

Близость к остановкам общественного 
транспорта 

Ст. м. "Лиговский проспект" (ориентировочно на расстоянии 370 м.) 

Транспортная остановка «Метро Лиговский проспект» 
(ориентировочно на расстоянии 270 м.) 

Ж. д. станция «Санкт-Петербург главный» (ориентировочно на 
расстоянии 1 300 м.) 

Социальная инфраструктура Высокоразвита 

Социальная репутация Район с устойчивым спросом на коммерческую недвижимость 

Внешнее благоустройство Территория объекта благоустроена 

Экологическая обстановка Средняя атмосферная загрязненность 

 

Рисунок 3. Местоположение объекта оценки https://yandex.ru/map-constructor  

https://yandex.ru/map-constructor
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Рисунок 4. Местоположение объекта оценки https://yandex.ru/map-constructor   

7.9 Краткая характеристика г. Санкт-Петербург  
Санкт-Петербург  — второй по численности населения город России. Город федерального 

значения. Административный центр Северо-Западного федерального округа. 

Основан 16 (27) мая 1703 года царём Петром I. В 1714—1728 и 1732—1918 годах — столица Российского 

государства. 

Назван в честь святого Петра — небесного покровителя царя-основателя, но со временем стал 

всё больше ассоциироваться с именем самого Петра I. Город исторически и культурно связан с 
рождением Российской империи и вхождением России в современную историю в роли 

европейской великой державы. 

Расположен на северо-западе страны на побережье Финского залива и в устье реки Нева. 

Граничит с Ленинградской областью, также имеет морские границы с Финляндией и Эстонией. 

В Санкт-Петербурге находятся: конституционный суд РФ, геральдический совет при президенте 

РФ, полпредство северо-западного федерального округа, органы власти Ленинградской 

области, межпарламентская ассамблея СНГ. Также размещены: главное командование ВМФ РФ и 

штаб западного военного округа ВС РФ. 

Административно-территориальное устройство 

С момента своего основания Санкт-Петербург постепенно расширялся, занимая всё новые земли. 

В 1717 году площадь города составляла 12 км², в 1828 — 54 км²; в 1917—105 км²; в 1935—314 км²; в 

1990—606 км²; на 2022 год — 1439 км². С 1718 по 1917 год территория Петербурга делилась на 
несколько полицейских частей. Деление города на районы возникло в 1917 году и существует в 

настоящее время. 

 

Население 

https://yandex.ru/map-constructor
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0-%D0%BC%D0%B8%D0%BB%D0%BB%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D1%80%D1%8B_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BE-%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/27_%D0%BC%D0%B0%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/1703_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%91%D1%82%D1%80_I
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BF%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BB_%D0%9F%D1%91%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B6%D0%B0%D0%B2%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%B2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B5%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B8%D0%BD%D0%BB%D1%8F%D0%BD%D0%B4%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%82%D1%83%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%81%D1%83%D0%B4_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%B4%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%82_%D0%BF%D1%80%D0%B8_%D0%9F%D1%80%D0%B5%D0%B7%D0%B8%D0%B4%D0%B5%D0%BD%D1%82%D0%B5_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%B4%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%81%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%82_%D0%BF%D1%80%D0%B8_%D0%9F%D1%80%D0%B5%D0%B7%D0%B8%D0%B4%D0%B5%D0%BD%D1%82%D0%B5_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BE-%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D0%B6%D0%BF%D0%B0%D1%80%D0%BB%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D1%81%D1%81%D0%B0%D0%BC%D0%B1%D0%BB%D0%B5%D1%8F_%D0%A1%D0%9D%D0%93
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE-%D0%BC%D0%BE%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D1%84%D0%BB%D0%BE%D1%82_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B2%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8_%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3%D0%B0
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Численность населения: 5 598 486 (2023) чел. Санкт-Петербург — второй по численности 

населения город России и четвёртый город Европы; а также второй в Европе (после Стамбула) по 
численности населения город, не являющийся столицей государства, центр Санкт-Петербургской 

городской агломерации. Является самым северным городом-миллионером в мире.  

Экономика 

Показатели отражены в разделе 8.1.3  Социально-экономические показатели г. 

Санкт-Петербург. 

Источник: https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-
%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3 

8 АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, 
ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

В соответствии с ФСО №7, анализ рынка недвижимости выполняется в следующей 

последовательности: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 
регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, 

наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок 
недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) 

предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить 
территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с 

местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости 
из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при 

альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов 

недвижимости, например, ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, 

с приведением интервалов значений этих факторов; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки 

объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации 

покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы. 

8.1 Анализ влияния общей политической и социально-
экономической обстановки в стране и регионе расположения 
объектов оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе 

тенденций, наметившихся на рынке, в период, 
предшествующий дате оценки 

В связи с тем, что тенденции рынка аренды и купли-продажи коммерческой недвижимости 

напрямую зависят от экономической ситуации в стране и социально-экономической ситуации в регионе, 

Оценщик проанализировал социально-экономическую ситуацию и основные макроэкономические 

показатели экономики РФ за период, предшествующий дате оценки. 

8.1.1 Основные политические события, влияющие на экономику России 
Источник: https://www.rbc.ru/economics/22/03/2023/6419b67b9a79478e0b03f226 

Эксперты назвали семь трендов 2023 года в экономике России Почему они неравномерно влияют 

на отрасли и регионы 

Агентство АКРА улучшило прогноз по спаду экономики России до 1–1,5% 
Макроэкономисты АКРА определили ключевые тренды в экономике России, за которыми нужно следить в 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%B0%D0%BC%D0%B1%D1%83%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B3%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B3%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0-%D0%BC%D0%B8%D0%BB%D0%BB%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D1%80%D1%8B_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://www.rbc.ru/economics/22/03/2023/6419b67b9a79478e0b03f226
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2023 году. Среди них — дефицит рабочей силы, переформатирование автомобилестроения, 

финансируемые государством мегапроекты 

Несмотря на последовательное улучшение макроэкономических показателей России (рост 

инвестиций в основной капитал, низкий уровень безработицы, рост оптимизма в промышленности и т.д.), 
реальный ВВП за полный 2023 год все равно снизится на 1–1,5%, а процесс «структурной 

трансформации» будет сопряжен с растущими в реальном выражении затратами на труд и высокими 

бюджетными дефицитами. Об этом говорится в обновленном прогнозе рейтингового агентства АКРА за 

авторством аналитиков Дмитрия Куликова и Елены Анисимовой. 

Ожидаемое снижение годового ВВП после спада на 2,1% в 2022 году обусловлено высокой базой 
по большей части «досанкционного» первого квартала 2022-го. Как объясняют авторы прогноза, уровень 

ВВП во втором, третьем и четвертом кварталах прошлого года был на 4–5% ниже, чем в январе—марте, 

поэтому даже при возможном росте экономики во втором—четвертом кварталах 2023 года по отношению 
к соответствующим периодам предыдущего года этого не хватит, чтобы вывести в плюс показатель по 

всем кварталам 2023-го. 

Куликов и Анисимова указывают, что это главное количественное изменение их ожиданий по 

сравнению с макропрогнозом от конца ноября: тогда они оценивали, что ВВП в 2023 году снизится на 

2,8% после спада на 4% в 2022-м. 

АКРА пишет, что прогнозируемое снижение ВВП в пределах 1,5% в 2023 году является 

результатом комбинации таких ожидаемых факторов, как: 

сокращение добычи и переработки в нефтегазовом секторе (каждый процент сокращения 

деловой активности в секторе дает приблизительно минус 0,2 п.п. к ВВП при прочих равных); 

«слабоположительный» вклад госрасходов в прирост ВВП после вклада 0,5 п.п. по 2022 году; 

инфраструктурные инвестиции и строительство в интересах промышленности (местный бизнес получает 

«защиту» от внешней конкуренции и возможность занять освободившиеся ниши, но для этого нужно 

вкладываться в изменение транспортной инфраструктуры и логистики); 

потенциал роста потребления в результате небольшого роста реальных располагаемых доходов 

населения (на 1,1–1,9%). 

Ключевые тренды 

АКРА выделило семь трендов, которые будут обусловливать неравномерную реакцию отраслей и 

территорий. Во-первых, они ожидают, что физические объемы производства в нефтегазовом секторе 

снизятся на 3–5% по сравнению с показателем 2022 года из-за более сложных условий для экспорта, и 
это прежде всего затронет нефтепереработку. На этом фоне восточносибирские месторождения будут 

разрабатываться относительно активнее, а в Ямало-Ненецком автономном округе, где значительная доля 
экспорта приходилась на выведенный из строя газопровод «Северный поток», и в некоторых регионах 

Поволжья и Западной Сибири производство скорее сократится. 

Во-вторых, изменяются логистика, география спроса на транспортные услуги и инфраструктуру, и 
бенефициарами этого могут стать южные приграничные регионы. Переориентация торговых потоков 

оказывает влияние на увеличение поставок через южные порты, подтверждал Банк России в публикации 
«Региональная экономика» в начале марта. В частности, грузооборот портов Азово-Черноморского 

бассейна в январе увеличился на 23% в годовом выражении, говорилось в обзоре. Однако пропускная 

способность восточных и южных транспортно-логистических коридоров недостаточна, из-за чего 

предприятиям трудно перенаправлять экспорт на новые рынки, замечали в ЦБ. 

В периоды, когда есть турбулентность — конъюнктурная или геополитическая, как сейчас, — 
всегда усиливаются межрегиональные колебания, отмечает директор ИНП РАН Александр Широв. 

«Региональная экономическая динамика где-то на 80% зависит от того, что происходит в экономике 
страны в целом, и на 20% от специфики региона — структуры экономики и внутренних факторов 

роста», — говорит он. 

Неравномерный рост зарплат 

Дефицит рабочей силы — третий тренд. Как писал РБК в начале марта, он формируется прежде 

всего демографическими причинами (включая естественную убыль населения, релокацию 
высококвалифицированных специалистов за рубеж и снижение количества мигрантов). В декабре 2022 

года каждое второе предприятие испытывало дефицит обычных специалистов, а треть компаний 

сообщали о нехватке квалифицированных работников, указывал Банк России (.pdf). Недостаток 
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квалифицированных кадров в 2022 году стал главной проблемой крупного российского бизнеса (на это 

указали 53% предприятий), следует из доклада о состоянии делового климата в России, 

опубликованного Российским союзом промышленников и предпринимателей в марте 2023 года. 

АКРА отмечает, что данный тренд «приводит к неравномерному росту заработных плат — 
потенциально более интенсивному в крупных городах — и усилению перетока населения из малых 

агломераций в более крупные». С точки зрения дефицита квалифицированной рабочей силы большее 

давление будут испытывать все крупные нестоличные города, а значит, дополнительные риски 

возникают в Новосибирской, Томской областях и других регионах, указали авторы прогноза. 

«Тут важна мобильность трудовых ресурсов, которая в России была традиционно невысокой. 
Чтобы утолить кадровый голод, нужно будет привлекать иностранцев, а тут необходима общая 

макроэкономическая и политическая стабильность», — отмечает директор по инвестициям «Локо-

Инвест» Дмитрий Полевой. В свою очередь, Широв подчеркивает, что проблема России не с количеством 

трудовых ресурсов в целом, а с нехваткой высококвалифицированной рабочей силы. 

Автомобили, ВПК и госрасходы 

Среди «промышленных» трендов (четвертый и пятый) АКРА выделяет смену цепочек 

производства в автомобильной отрасли, в которой был зафиксирован самый драматичный спад выпуска 
в 2022 году (на 51%), и новый импульс для «старого» машиностроения, включая ОПК. После ухода ранее 

популярных в России автомобильных брендов часть предприятий анонсировали или ожидают запуска 

сборки иных автомобильных марок, однако даже в случае начала производства китайских аналогов 
быстрый выход на уровень 2021 года вряд ли возможен, констатируют эксперты АКРА. В свою очередь, 

регионы со значительной долей оборонной промышленности (Ростовская, Курганская, Свердловская, 
Брянская области), как правило, демонстрируют значительный рост совокупного индекса 

промышленного производства: на фоне общестранового снижения на 0,6% промышленный выпуск, 

например, в Ростовской области увеличился на 7,8%, в Брянской — на 17,7%, следует из данных 

Росстата. 

Широв согласен, что в регионах с концентрацией предприятий ОПК ситуация лучше, чем в 
других, однако рост государственных затрат на оборону будет иметь эффект на экономику в ближайшие 

один-два года, а затем ситуация выровняется. 

Позитивный эффект роста выпуска и доходов в регионах с высокой долей ОПК должен 

использоваться для трансформации их экономик, иначе после окончания спецоперации и спроса на 

оборонные заказы выпуск и доходы там упадут, предупреждает Полевой. 

В плане капиталовложений (АКРА прогнозирует их динамику от минус 0,8% до нуля в 2023 году 

после роста на 4,6% в 2022-м) приоритетом становятся концентрированные инвестиции и мегапроекты 
(это шестой тренд). По оценке АКРА, в прошлом году доля государства в финансировании инвестиций в 

основной капитал выросла на 4 п.п. (3 п.п. напрямую и 1 п.п. за счет госкомпаний). «Специфика 

государственных инвестиций заключается в том, что они традиционно тяготеют к крупным 
территориально сконцентрированным проектам, которые легче планировать и контролировать. Таким 

образом, относительное преимущество получают регионы и отрасли, обеспечивающие подобные 

проекты — как правило, уже начатые», — размышляют авторы. 

Наконец, финальный тренд — это ускорение «вертикализации» бюджетов, более интенсивное 

перераспределение бюджетных средств. В 2022 году такие регионы, как Нижегородская, Кемеровская и 
Московская области, Краснодарский и Хабаровский края, уже выиграли от рефинансирования 

коммерческого долга бюджетными кредитами или от новых инфраструктурных кредитов со стороны 
государства. В будущем этот процесс может позитивно повлиять на восточные и юго-восточные регионы 

России за счет направления государственных инвестиций на развитие инфраструктуры, считают в АКРА. 
Но, как указывает Широв, «российская экономика сильно нарастила расходы бюджета в 2022 году и 

начале 2023-го, что сокращает потенциал дальнейшего наращивания». 

8.1.2 Социально-экономические показатели Российской Федерации 
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Социально-экономическое положение России январь-сентябрь 2023 года 

 
Источник: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-09-2023.pdf 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-09-2023.pdf
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8.1.3 Социально-экономические показатели г. Санкт-Петербург    
Итоги социально-экономического развития Санкт-Петербурга за январь-сентябрь 

2023 года 

 

 Источник: 
https://cedipt.gov.spb.ru/media/uploads/userfiles/2023/11/14/%D0%A1%D0%9F%D0%A0%D0%90%D0%92%D0%9A%
D0%90_%D0%A7%D0%9F_%D1%81%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C_2023_%D0%B3
.pdf 

https://cedipt.gov.spb.ru/media/uploads/userfiles/2023/11/14/%D0%A1%D0%9F%D0%A0%D0%90%D0%92%D0%9A%D0%90_%D0%A7%D0%9F_%D1%81%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C_2023_%D0%B3.pdf
https://cedipt.gov.spb.ru/media/uploads/userfiles/2023/11/14/%D0%A1%D0%9F%D0%A0%D0%90%D0%92%D0%9A%D0%90_%D0%A7%D0%9F_%D1%81%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C_2023_%D0%B3.pdf
https://cedipt.gov.spb.ru/media/uploads/userfiles/2023/11/14/%D0%A1%D0%9F%D0%A0%D0%90%D0%92%D0%9A%D0%90_%D0%A7%D0%9F_%D1%81%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C_2023_%D0%B3.pdf


  

 

 36 
 

8.1.4 Прогноз макроэкономических показателей Российской Федерации 
Прогноз Банка России 

 

 

Источник: Среднесрочный прогноз Банка России по итогам заседания Совета директоров по ключевой ставке 27 
октября 2023 года,  https://cbr.ru/Collection/Collection/File/46535/forecast_231027.pdf   

https://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/43735/forecast_230210.pdf


  

 

 37 
 

Прогноз Минэкономразвития России 

 

 

Источник: Прогноз социально-экономического развития Российской Федерации на 2024 и на плановый период 2025 и 
2026 годов, 
https://www.economy.gov.ru/material/file/310e9066d0eb87e73dd0525ef6d4191e/prognoz_socialno_ekonomicheskogo_razv
itiya_rf_2024-2026.pdf  

Прогноз Центра развития 
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Источник: Консенсус-прогноз Института "Центр развития" на 2023-2029 гг., https://dcenter.hse.ru/consensus_forecast 

8.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит 
оцениваемый объект 

Исходя из конструктивных особенностей оцениваемого объекта, их текущего использования, а 
также характера окружающей застройки, Оценщик пришел к выводу, что объект оценки, 

представляющие собой недвижимое имущество, относятся к сегменту коммерческой недвижимости г. 

Санкт-Петербурга.  

Объект оценки - Нежилое здание площадью 614,7 кв.м., этажность: 1, в том числе подземных 1. 

Кадастровый: 78:31:0001706:3012, адрес (местонахождение) объекта: г. Санкт-Петербург, улица 

Константина Заслонова, дом 8, литера А. 

 



  

 

 39 
 

 

 



  

 

 40 
 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2021. «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». 
Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, Лейфер Л. А. 

Исходя из объемно-планировочных и конструктивных решений помещений, а также их текущего 

использования, Оценщик пришел к выводу, что оцениваемый объект:  

Нежилое здание площадью 614,7 кв.м., этажность: 1, в том числе подземных 1. Кадастровый: 
78:31:0001706:3012, адрес (местонахождение) объекта: г. Санкт-Петербург, улица Константина 

Заслонова, дом 8, литера А 

относится к сегменту офисно-торговой недвижимости – объекты свободного назначения 

(размещение офисов).  

Анализ рынков данного сегмента приведен в разделе ниже. 

8.3 Анализ фактических данных о ценах сделок и предложений с 
объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым 

может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а 
также при альтернативных вариантах его использования, с 

указанием интервала значений цен 
Оценщик провел анализ рынка предложений к аренде объектов коммерческого назначения 

(помещения свободного назначения) по состоянию на дату оценки по данным публичных источников 

информации. Рынок коммерческой недвижимости г. Санкт-Петербурга высоко развит. 

По данным проведенного анализа рынка была подготовлена выборка предложений к аренде 

объектов, которая представлена в таблице ниже. 
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Таблица 8. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть 
отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен 

№ 
п\
п 

Адрес 

Общая 
площа

дь, 
кв.м. 

Этажно
сть  

Коммуналь
ные 

платежи 
Описание Источник 

Наличие 
НДС 

Арендная 
плата, 

руб. в мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м. 

1 

Санкт-
Петербург, 1-
я Советская 

ул., 6 

2 500,0 3 Не включены 

Зданиe наxодитcя в пешей доступности oт метpо 
Плoщадь Вoсстания, Maякoвcкaя, Bладимирская. 

Нaлoговая: 11. 
Лифты: Есть. 

Beнтиляция: Притoчнo-вытяжнaя. 
Кондициoниpованиe: Центpальное. 

Бeзoпаcнoсть: Kpуглоcуточнaя oхрaнa, Контроль 
доступa, Сиcтeма пoжaротушений, 

Видeoнаблюдение. 
Провайдеры: Ростелеком. 

Парковка: Наземная. 
Описание помещения: Полностью 

отремонтированный бизнес-центр с зоной парковки 
во дворе (отгорожена с Орловского пер. и со 

стороны 1-ой Советской). 
Выделенная мощность- 205 кВт. Есть возможность 
установить лифт, три входных группы, лестница, 

парковка вдоль фасада здания. 
Отдельный вход. Планировка: смешанная. Типовой 
ремонт. Высокие потолки. Тип налогообложения: 

УСН. Коммунальные платежи оплачиваются 
отдельно. 
Лот 34378 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_ned
vizhimost/arenda_osobnyaka_25

00_m2_2664901748 

с НДС 2 599 990 1 040 

2 

Санкт-
Петербург, 

Звенигородск
ая ул., 9-11, 
Лит. К и Л 

3 988,0 
Подвал, 

1, 2 
Не включены 

ЗBОHИTE! ПЛАТИМ АГЕНТAМ ЗA СДЕЛKУ! 
Бизнeс-цeнтр Звенигоpoдcкий этo кoмплекс из двух 
зданий: улица Звeнигoродская, д 9-11 Литepа K и 
улицa Звeнигорoдcкая, д 9-11 Литеpа Л (pозовоe 
здaние). B шaговoй дoступнoсти Бaгpатионoвcкий 

сквер. 
Налоговая: 07. 
Лифты: Нет. 

Вeнтиляция: Пpиточно-вытяжная. 
Кoндициониpование: Центральное. 

Безопасность: Круглосуточная охрана, Контроль 
доступа, Система пожаротушений, 

Видеонаблюдение. 
Парковка: . 

Описание помещения: Отдельно стоящее здание, 
стены- окрашенные обои, пол- линолеум. 

Отдельный вход. Планировка: кабинетная. Типовой 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_ned
vizhimost/arenda_osobnyaka_39

88_m2_2664929027 

с НДС 4 786 068 1 200 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_2500_m2_2664901748
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_2500_m2_2664901748
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_2500_m2_2664901748
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_2500_m2_2664901748
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_3988_m2_2664929027
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_3988_m2_2664929027
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_3988_m2_2664929027
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_3988_m2_2664929027
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№ 
п\
п 

Адрес 

Общая 
площа

дь, 
кв.м. 

Этажно
сть  

Коммуналь
ные 

платежи 
Описание Источник 

Наличие 
НДС 

Арендная 
плата, 

руб. в мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м. 

ремонт. Тип налогообложения: С НДС. 
Коммунальные услуги оплачиваются отдельно. 

Лот 36993 

3 

Санкт-
Петербург, 
наб. реки 

Мойки, 60В 

1 230,0 3 Не включены 

3-x этaжнoe кирпичноe здaние 1229,9 кв.м. в 
Адмиралтeйскoм рaйонe. 700 метров oт cт.мeтpo 
Caдовая . Здание поcлe ремонта (пoлы - cтяжка, 

cтeны - киpпич пескocтруйной oбрaботки). 5 
входныx гpупп. Выcoта пoтoлков 1 эт- 3,6 м.; 2 эт- 

3,3 м., 3 эт- 2,9 м. Эл.мoщноcть - 150 кBт. 
Устанoвлeна VRF система кондиционирования. Bо 

дворе стихийнaя пapкoвка. БЕЗ КОМИССИИ. 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_ned
vizhimost/nab_reki_moyki_60v_
1230_m2_osz_arenda_3487891

021 

с НДС 1 200 000 976 

4 

Санкт-
Петербург, 

наб. 
Обводного 

канала, 
116к2 

605,0 2 Не включены 

О мeстоположении: 
Историческoе здaние нa нaберeжнoй Oбвoднoгo 

кaнaлa, находится сpeди оживленной чаcти гoрoдa 
близ Mоскoвcкого пpоcпекта, в сepдце дeлoвой 

cpеды гoрoдa. 
С однoй cтороны раcпoложилcя нoвый фудмoл 

Vokzаl, рядом Балтийский вoкзaл, c дpугой стороны 
ЖК бизнес-класса «Тапиола» и Воскресенская 

церковь, также рядом расположен официальный 
офис компании Магнит. Станции метро Балтийская 
и Фрунзенская расположены в пешей доступности. 

О Здании: 
Здание входит в комплекс построек Варшавского 
вокзала, построено в 1885, является памятником 

архитектуры, все работы по восстановлению 
проводятся исключительно по согласованию с 

ГИОПом. Проводимый перечень- усиление и ремонт 
фундамента, замена бревен и стен из бруса, новая 
система кровли, декоративная облицовка фасада, 

ремонт и декорирование лестницы. 
1 этаж- 209,91 кв.м. 
2 этаж- 209,15 кв.м. 

Окончание работ по восстановлению - 1-й квартал 
2025 года. 

Кого мы ищем: 
Мы ищем партнёра по арендным отношениям, с 

удовольствием будем сотрудничать с 
федеральными партнерами, коворкинг-
пространствами, деловыми и офисными 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_ned
vizhimost/ofisnoe_zdanie_25938

50189 

с НДС 1 500 000 2 479 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/nab_reki_moyki_60v_1230_m2_osz_arenda_3487891021
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/nab_reki_moyki_60v_1230_m2_osz_arenda_3487891021
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/nab_reki_moyki_60v_1230_m2_osz_arenda_3487891021
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/nab_reki_moyki_60v_1230_m2_osz_arenda_3487891021
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/nab_reki_moyki_60v_1230_m2_osz_arenda_3487891021
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_zdanie_2593850189
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_zdanie_2593850189
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_zdanie_2593850189
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_zdanie_2593850189
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№ 
п\
п 

Адрес 

Общая 
площа

дь, 
кв.м. 

Этажно
сть  

Коммуналь
ные 

платежи 
Описание Источник 

Наличие 
НДС 

Арендная 
плата, 

руб. в мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м. 

ритейлерами. Со своей стороны предлагаем по ТЗ 
от партнера осуществить внутренние работы по 

подготовке к эксплуатации, включая инженерные 
коммуникации и внутреннюю отделку. Условия 
также готовы обсуждать, в виде степ рента при 

сотрудничестве на долгосрочной основе. 
Просьба Агентов звонить только в случае наличия 

интересанта, в остальных случаях мы не 
рассматриваем сотрудничество. Давайте уважать 

время друг друга. 

5 

Санкт-
Петербург, 
Заозёрная 

ул., 8 

1 252,0 3 Не включены 

ЗBOНИТE! ПЛAТИМ АГЕНТAМ ЗA СДEЛKУ! 
Tехнопарк пpeдcтaвляeт собой нескoлькo строений, 
вoзвeдённых в нaчaлe 60-х годoв. БЦ pаспoложeн 

удачно с тoчки зpения инфpaстpуктуpы: рядoм 
прoxодят густoнaселённые Моcкoвcкий прocпeкт и 
набережная Oбвoднoгo канала. Район тихий и при 

этом близок к центру города. 
Налоговая: 23. 
Лифты: Нет. 

Вентиляция: Естественная. 
Кондиционирование: Центральное. 

Безопасность: Круглосуточная охрана, Система 
пожаротушений, Видеонаблюдение. 

Парковка: Наземная. 
Описание помещения: Аренда отдельно стоящего 

здания с евроремонтом 1-3 этаж. 
Оборудовано- пожарная и охранная сигнализации, 
высокоскоростной интернет, цифровая телефония. 
Отдельный вход. Планировка: кабинетная. Типовой 

ремонт. Тип налогообложения: С НДС. 
Коммунальные услуги оплачиваются отдельно. Кол-

во парковочных мест: 250. 
Лот 34624 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_ned
vizhimost/arenda_osobnyaka_12

52_m2_2824811378 

с НДС 1 590 157 1 270 

6 

Санкт-
Петербург, р-

н 
Адмиралтейс
кий, Сенной, 

наб. Реки 
Мойки, 58аГ 

892,0 3 Не включены 

Код объекта: 7019 Адмиралтейский район, наб. 
реки Мойки д. 58А лит Г  Аренда отдельно-

стоящего 3х этажного здания в исторической части 
города   - Сдается 3х этажное здание - Общая 

площадь 892 м2 - Высота потолков 3 м - Мощность 
100 КВт, с возможностью увеличения. - 

Современный ремонт - Городские коммуникации - 
Система вентиляции и кондиционирования - 

Установлена система противопожарной 
сигнализации - Установлена система охранной 

https://spb.cian.ru/rent/commer
cial/278043617/ 

с НДС 1 159 600 1 300 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_1252_m2_2824811378
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_1252_m2_2824811378
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_1252_m2_2824811378
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_1252_m2_2824811378
https://spb.cian.ru/rent/commercial/278043617/
https://spb.cian.ru/rent/commercial/278043617/
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№ 
п\
п 

Адрес 

Общая 
площа

дь, 
кв.м. 

Этажно
сть  

Коммуналь
ные 

платежи 
Описание Источник 

Наличие 
НДС 

Арендная 
плата, 

руб. в мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м. 

сигнализации - Система доступа в помещения - 
Интернет - Собственная парковка Предлагаем в 
аренду все здание целиком. В настоящий момент 
используется под отель. Под отель не сдается!!!  

Здание расположено в непосредственной близости 
от ст. метро Адмиралтейская, Садовая  Стоимость 
аренды 1300 руб./за м2, 1 159 600 рублей в месяц.  

Предусмотрен обеспечительный платеж. Без 
комиссии. Аренда от собственника. 

7 

Санкт-
Петербург, 
ул. Марата, 

75 

71,0 цоколь Не включены 

Oт coбствeнникa бeз комиссии 
Отлично пoдойдeт под склад для маpкeтплейcов, 
пpaчeчную, aтeлье и другое. рaзгpузочная дверь 

пpям в пoмещeнии. 
Cдaется пoмeщение 71м2 

B 5 минутаx от станции мeтpо 
Пушкинcкaя/Звенигopодcкая 

B пoмещении выпoлнeн косметический peмoнт, 

пoдведены все необхoдимые кoммуникации✅При 

необходимости, есть возможность подключения 
мокрой точки. 

Помещение готово к эксплуатации уже сейчас 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_ned
vizhimost/svobodnogo_naznache

niya_71_m_3481587448 

с НДС 63 900 900 

8 

Санкт-
Петербург, 

ул. 
Достоевского

, 19/21 

690,0 4 

Включены  
коммунальн

ые, 
эксплуатаци

онные 

Бизнec-Цeнтр Гpифон находится по адpеcу Сaнкт-
Пeтepбург, улица Дoстoeвcкoгo, 19/21, расположeн 

в шaговой доступнocти от мeтpo «Лиговский 
пpoспект», «Bладимиpская», «Доcтoевcкaя». 

Зданиe 1840 гoда пoстpoйки, имеет 4 этaжa. Объект 
имеет клаcc «B» и cooтветcтвует всем сoвpемeнным 

европейским стандартам качества отделки и 
технического оснащения бизнесцентров, поэтому 

для арендатора созданы все благоприятные 
условия для ведения продуктивной работы. 
Здание бизнес-центра реконструировано с 

применением передовых инженерных систем и 
современных материалов. Соответствует 
международным стандартам качества. 

Для аренды доступны готовые офисные помещения 
с комфортной планировкой на выбор: коридорно-

кабинетная нарезка или ореn-sрасе. К услугам 
арендаторов и их клиентов предоставлены 

комфортные зоны отдыха. 
Для сотрудников компаний-арендаторов вход в 

бизнес-центр открыт в любое время, круглосуточно 
ведется видеонаблюдение, обеспечена охрана и 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_ned
vizhimost/zdanie_700_m_31426

89671 

с НДС 1 345 500 1 950 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_71_m_3481587448
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_71_m_3481587448
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_71_m_3481587448
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_71_m_3481587448
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_700_m_3142689671
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_700_m_3142689671
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_700_m_3142689671
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_700_m_3142689671
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№ 
п\
п 

Адрес 

Общая 
площа

дь, 
кв.м. 

Этажно
сть  

Коммуналь
ные 

платежи 
Описание Источник 

Наличие 
НДС 

Арендная 
плата, 

руб. в мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м. 

электронный контроль доступа в здание. 
• Отделка: офисная/чистовая 

• Планировка: открытая/кабинетная 
• Система кондиционирования: сплит-системы. 

• Место отдыха для персонала 
• На каждом этаже оборудована мини-кухня 

• Тип аренды: прямая 
• Условия договора: 11 месяцев, предоплата за 

первый и последний месяц. 
• В арендную ставку включено: эксплуатационные 

услуги, круглосуточная охрана, вывоз мусора. 
• Электроэнергия оплачивается по счетчику. 

• Налогообложение: УСН, НДС. 
• Вход в здание: для клиентов - по документу: 

магнитные карты, для арендаторов - по пропуску: 
магнитные карты. 

• Здание работает: круглосуточно, без выходных. 
Есть охрана здания. 

• Лифт: ОТIS - 600 кг 
• Возможна аренда каждого этажа ( 1 эт -250 кв.м 

2эт- 150 кв м. 3 эт - 130 кв м 4 эт 150 кв.м) 
• При необходимости оговариваются арендные 
каникулы и перепланировка помещений под 

пожелания арендатора. Возможность установки 
индивидуальных охранных систем: по 

согласованию. 
Если остались вопросы звоните, отвечу Показы по 

договоренности, в удобное для вас время. Если 
остались вопросы пишите или звоните. 

Если вы заинтересовались арендой у вас мало 
времени, и нет возможности приехать и 

посмотреть, можем провести онлайн показ или 
прислать вам видео ролик о каждом этаже. 

Среднее значение 1 389 

Минимальное значение 900 

Максимальное значение 2 479 

Коэффициент вариации 39% 

Медиана 1 235 
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8.4 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, 
предложение и цены сопоставимых объектов 

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости весьма 
велико, для упрощения процедур анализа ценообразующие факторы группируются в основные и базовые 

элементы сравнения.  

Базовые элементы сравнения разбивают на подклассы, которые уточняют анализируемый элемент 

сравнения. Диапазон влияния фактора на стоимость объекта представлены обобщенно, на основе 

мониторинга рынка коммерческой недвижимости. 

Таблица 9. Элементы сравнения 

Группы элементов 
сравнения 

Подклассы в рамках 
элемента сравнения 

Диапазон влияния фактора на стоимость объекта 

Качество 
передаваемых прав 

Передаваемое право на 
улучшения 

В случае передачи не права собственности, а прав 
требования, корректировка составляет от 0% до -40% 

в зависимости от этапа строительства 

Наличие обременений 
В случае наличия обременений стоимость объекта 

может изменяться до -100% 

Условия 
финансирования 

Наличие нетипичных условий 
финансирования (льготное 
кредитование продавцом 

покупателя, платеж 
эквивалентом денежных средств 

и т.п.) 

Степень влияния зависит от конкретных условий 
финансирования. Диапазон зависимости до 50% 

Условия продажи 

Особые условия продажи 
(Наличие финансового давления 
на сделку, обещание субсидий 

или льгот на развитие и т.п.) 

Степень влияния зависит от конкретных условий 
продажи. Диапазон зависимости до 50% 

Расходы, 
производимые 

непосредственно 
после покупки 

Нетипичные расходы 
Степень влияния зависит от вида расходов и 

обуславливается затратами, которые необходимо 
внести 

Поправка на 
условия рынка 

Время продажи 

В зависимости от даты продажи стоимость объекта 
недвижимости варьируется в пределах 10%, однако. 
При существенных изменениях в макроэкономической 
ситуации данный диапазон может быть расширен до 

40% 

Наличие торга и его размер 
Размер торга варьируется на стабильных рынках от 0% 

до 15%. Во время кризисных явлений в экономике 
может достигать 40%. 

Месторасположение 

Адрес расположения 

 

В рамках одного района местоположения стоимость 
объектов варьируется в пределах +-20% в зависимости 

от конкретных факторов местоположения 

Расположение относительно 
трассы 

На стоимость коммерческой недвижимости оказывает 
значительное влияние расположение вблизи 

транспортных магистралей, разница в стоимости может 
составлять 10-30%.  

Физические 
характеристики 

Площадь объекта 

Влияние фактора значительно и может достигать в 
отдельных случаях 50%. В случае нахождения 

объектов в том же сегменте рынка, что и объект 
оценки, корректировка на площадь объекта колеблется 

в пределах 15% 

Вид и состояние отделки 
Корректировка на состояние отделки может составлять 
в зависимости от качества и вида отделки от 5 до 30% 
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Группы элементов 

сравнения 

Подклассы в рамках 

элемента сравнения 
Диапазон влияния фактора на стоимость объекта 

Выход на красную линию 
Данный фактор является важным, прежде всего, для 

торговых объектов, его влияние оценивается в размере 
от 5 до 25% 

Отдельный вход 
Данный фактор является важным, прежде всего, для 

торговых объектов, его влияние оценивается в размере 
от 5 до 25% 

Интернет, телефония, парковка Инфраструктурные факторы влияют в пределах 20% 

Экономические 

характеристики 

Наличие долгосрочных 
договоров аренды 

В зависимости от арендной ставки по договору влияние 
может быть, как положительным (ставка выше 

среднерыночных данных), так и отрицательным (ставка 
ниже среднерыночных данных). Влияние на стоимость 
обуславливается разницей за период аренды рыночной 

и договорной ставок аренды. 

Размер операционных расходов 
Размер операционных расходов отличается в объектах 
разного класса и площади. Различие может достигать 

50% от размера операционных расходов 

Использование 
Наиболее эффективное 

использование 

Корректировка на наиболее эффективное 
использование может быть значительной. В виду 
данного факта обычно для расчета используются 
объекты с аналогичным наиболее эффективным 

использованием 

8.5 Основные выводы относительно рынка недвижимости в 
сегментах, необходимых для оценки объекта 

По данным выборки оценщика, был выявлен диапазон сложившихся арендных ставок на 

помещения свободного назначения в г. Санкт-Петербург. 

Таблица 10. Диапазон ставок аренды  

Минимальное значение 
ставок аренды, 1 кв.м., руб. 

Максимальное значение 
ставок аренды 1 кв.м., 

руб. 

Среднее значение 
ставок аренды 1 

кв.м., руб. 

Медианное значение 
ставок аренды 1 

кв.м., руб. 

900 2 479 1 389 1 235 

9 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 
ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

В соответствии с методикой определения рыночной стоимости и других видов стоимости, их 

расчет необходимо выполнять исходя из возможного наиболее эффективного использования (НЭИ). 

В соответствии с ФСО-7 «Оценка недвижимости» (Раздел VI, п. 13) «Наиболее эффективное 
использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее 

продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически 

разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано». 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его 

фактическому использованию или предполагать иное использование, например, ремонт (или 
реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства (ФСО-7, раздел 

VI, п. 14). 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по 

объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя 

земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование 
определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ 

выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены 

обоснования, не требующие расчетов (ФСО-7, раздел VI, п. 16). 
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Для определения наиболее эффективного использования оцениваемого объекта были учтены 

четыре основных критерия: 

 юридическая правомочность – рассмотрение только тех способов, которые разрешены 

законодательными актами; 

 физическая возможность – рассмотрение физически реальных способов использования; 

 экономическая приемлемость – рассмотрение того, какое физически возможное и 

юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу; 

 максимальная эффективность – рассмотрение того, какой из экономически приемлемых 
вариантов использования будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую 

стоимость. 

При наличии проектной документации по объекту оценки, не противоречащей выявленным 
градостроительным ограничениям и сложившейся рыночной практике целесообразно использовать в 

дальнейшем анализе указанный в данной документации вариант развития объекта как основной. 

Все дальнейшие расчеты по определению рыночной стоимости объектов оценки выполняются 

для варианта наиболее эффективного использования. Если наиболее эффективным использованием 

объекта оценки является снос существующего объекта и строительство нового, дальнейшая методология 
расчета должна соответствовать оценке земельного участка с излишними улучшениями, то есть 

элементами, сокращающими стоимость земельного участка на величину затрат на очистку земельного 

участка от данных элементов. 

Учитывая капитальный характер существующих улучшений, был сформирован вывод о том, что 

стоимость свободного земельного участка будет меньше стоимости земли с улучшениями. 

Варианты использования собственности в отличие от существующего предполагают расходы на 

реконструкцию или модернизацию и перепланировку объектов недвижимости. 

При этом, с учетом цели проведения оценки, оценка объектов производится исходя из характера 

их текущего использования и физического состояния (фактическое использование и состояние 

имущества на дату оценки). 

Принимая во внимание: 

 целевое назначение и разрешенное использование, 

 перспективы развития района, в котором расположен объект оценки, 

 ожидаемые изменения на рынке недвижимости, 

можно сделать вывод, что наиболее эффективное использование оцениваемого имущества – в 

качестве административного здания с офисными помещениями. 

Количественный анализ наиболее эффективного использования не проводится, так как 
качественный анализ показал, что из существующих способов использования возможный только 

существующий. 

Согласно Выписке из единого государственного реестра объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) народов Российской Федерации №01-43-19164/23-0-2 от 12.09.2023 г. 

объект оценки 
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Вывод: Исходя из вышеуказанных критериев анализа наиболее эффективного использования, 

месторасположения, физического состояния и ситуации, которая сложилась на рынке коммерческой 
недвижимости г. Санкт-Петербурга, а также учитывая проведенный качественный анализ возможных 

функций использования оцениваемого объекта недвижимости, Оценщик пришел к выводу, что наиболее 
эффективным вариантом будет использование в качестве административного здания с офисными 
помещениями. Здание находится в неудовлетворительном состоянии и не пригодно к использованию без 
проведения капитального ремонта. 

10 ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ И ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ 
10.1 Определение вида оцениваемой стоимости 

В настоящем Отчете оценке подлежит рыночная стоимость объекта оценки.  

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством Российской 

Федерации, Федеральными стандартами оценки (ФСО). 

Определение рыночной стоимости дается в Федеральном Законе №135-ФЗ от 29 июля 1998 года 

"Об оценочной деятельности в Российской Федерации".  

«Для целей настоящего Федерального закона под рыночной стоимостью объекта оценки 

понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на 
открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 

обстоятельства, то есть когда: 

- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 

принимать исполнение; 

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

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

аналогичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме». 

10.2 Терминология 
В соответствии с 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

- «Статья 5. Объекты оценки»: 

К объектам оценки относятся:  

- отдельные материальные объекты (вещи);  

- совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного 

вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия);  

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

имущества;  

- права требования, обязательства (долги);  

- работы, услуги, информация;  

- иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской 

Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

В соответствии с 135-ФЗ 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» - 
«Статья 10. Обязательные требования к договору на проведение оценки»: 

Датой определения стоимости объекта оценки (датой проведения оценки, датой оценки) 

является дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Структура федеральных стандартов оценки и 
основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО №I)»:  
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В соответствии с «Федеральным стандартом оценки «Виды стоимости (ФСО II)»: 

Для целей оценки дата оценки рассматривается как дата, на которую совершилась бы сделка, 
или дата, на которую определяются выгоды от использования объекта оценки. Дата оценки влияет на то, 

какую информацию оценщик принимает во внимание при проведении оценки. 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с 

федеральными стандартами оценки.  

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных 
лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с 

конкретным видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость 
объекта, определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с 

учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в 
соответствии с заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть 

представлен в виде числа и (или) интервала значений, являться результатом математического 

округления. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей 

методологии.  

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, 

отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и 

(или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта 

оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся 
фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями 

оценки, используемой информацией или подходами (методами) к оценке. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по 

оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и 

одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и 

иные лица в соответствии с целью оценки. 

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений 

оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного 

измерения. Для определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области 

оценочной деятельности. 

В процессе оценки уровень существенности может быть определен в том числе для: 

- информации, включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, 

рыночные показатели);  

- проведенных расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных в 

рамках применения различных подходов и методов оценки;  

- допущений и ограничений оценки.  

Существенность зависит в том числе от цели оценки. 

Наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, 
юридически допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость 

объекта будет наибольшей.  

Аренда - гражданско-правовой договор, в силу которого арендодатель (наймодатель) обязуется 
предоставить арендатору (нанимателю) определенное имущество во временное владение и пользование, 

а арендатор уплачивает за это арендную плату (ст.606 ГК РФ) 
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Рыночная арендная плата - расчетная денежная сумма, за которую объект недвижимости 

может быть сдан в аренду на дату оценки при типичных рыночных условиях (п.9 ФСО №7) 

Арендная ставка – это сумма, которую арендатор должен заплатить на пользование 1 кв. 

метром арендуемой площади в течение месяца. (https://redrenta.ru/information/arendnaja-stavka) 

Арендная плата - плата за пользование имуществом, порядок, условия и сроки внесения 

которой определяются договором аренды (ст. 614 ГК РФ) 

Договор аренды - По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) 
обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и 

пользование или во временное пользование. Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в 
результате использования арендованного имущества в соответствии с договором, являются его 

собственностью (ст. 606 ГК РФ). 

10.3 Подходы к оценке 
При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При 

применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может 

применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения 

наиболее достоверных результатов оценки (ФСО №V, п.1). 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в 

том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе 
подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, 

вид стоимости, достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. 

Ни один из подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях 
оценки. В то же время оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение 

данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом 

доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки (ФСО №V, п.2). 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их 
результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик 

анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие 

получить наиболее достоверные результаты с учетом факторов, указанных в пункте 2 настоящего 
федерального стандарта оценки. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные 

математические правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов 
методов и подходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно 

выбрать один из полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для 

определения итоговой стоимости объекта оценки (ФСО №V, п.3). 

10.4 Сравнительный подход  
Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный 

подход основан на принципах ценового равновесия и замещения (ФСО №V, п.4). 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику 

необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту 

оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с 

аналогами осуществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем 

надежнее информация о сделках с аналогами); 

3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, 

чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные 

условия были в этом интервале времени); 

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода тем 

выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше 

корректировок требуется вносить в цены аналогов) (ФСО №V, п. 5). 

https://redrenta.ru/information/arendnaja-stavka
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Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации об аналогах 

(цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию об 

объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки). 

Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения 
стоимости объекта оценки, оценщик может использовать цены предложений. Цена предложения 

представляет собой мнение одной из сторон потенциальной сделки, заинтересованной в более высокой 

цене, поэтому при проведении анализа цен предложений по аналогам оценщику следует учитывать: 

1) возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; 

2) период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при наличии 

информации); 

3) соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на 

рынке, избегая завышенных или заниженных цен предложения. Поскольку сведения о предложениях не 
остаются неизменными, оценщику необходимо их документировать, чтобы обеспечить подтверждение 

этих данных в будущем (ФСО №V, п. 7). 

Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием различных 

количественных параметров измерения объекта оценки, представляющих собой единицы сравнения. 

Например, единицами сравнения являются: 

1) цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения при оценке 

объектов недвижимости; 

2) мультипликаторы (коэффициенты, отражающие соотношение между ценой и показателями 

деятельности организации) при оценке бизнеса; 

3) цена на единицу производительности или мощности, массы, габаритных размеров при оценке 

машин и оборудования (ФСО №V, п. 8). 

Основные этапы сравнительного подхода: 

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

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

3) сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) 

аналогов и объекта оценки; 

4) внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между 

объектом оценки и аналогами (при необходимости); 

5) согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе 
показателей стоимости объекта оценки. Согласование проводится с учетом положений пункта 3 

настоящего федерального стандарта оценки. При этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве 
результата сравнительного подхода показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или 

одной единицы сравнения, либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-

либо аналога или единицы сравнения. 

В рамках сравнительного подхода при выборе аналогов следует: 

1) учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу; 

2) использовать при проведении анализа наиболее сопоставимые аналоги для того, чтобы 

вносить меньше корректировок; 

3) учитывать, что сделки, совершенные ближе к дате оценки, более репрезентативны, чем 

сделки, совершенные в более ранний срок, особенно на нестабильных рынках; 

4) рассматривать сделки, совершенные между независимыми сторонами; 

5) учитывать, что ценовая информация по фактическим сделкам является лучшим основанием 

для определения стоимости, чем предложения к совершению сделки, если условия сделки соответствуют 

предпосылкам рыночной стоимости (ФСО №V, п. 10). 
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10.5 Доходный подход 
Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 

текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный 

подход основан на принципе ожидания выгод (ФСО №V, п. 11). 

Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику 

необходимо учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение 

дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка); 

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

использования объекта) (ФСО №V, п. 12). 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на прямой 

капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

Определение стоимости объекта оценки при использовании метода прямой капитализации 

осуществляется путем деления дохода за один период (обычно год) на ставку капитализации. 

В методе дисконтированных денежных потоков будущие денежные потоки по объекту оценки 
приводятся к текущей дате при помощи ставки дисконтирования, отражающей ожидаемую участниками 

рынка, или конкретными участниками сделки, или конкретным пользователем (в соответствии с 
определяемым видом стоимости) ставку доходности (норму прибыли) на инвестиции с сопоставимым 

риском. 

Основные этапы доходного подхода: 

1) выбор вида денежного потока с учетом особенностей объекта оценки, например номинальный 

или реальный денежный поток, доналоговый или посленалоговый денежный поток, денежный поток с 

учетом (или без учета) заемных средств на собственный или инвестированный (общий) капитал;  

2) определение денежного потока. В методе прямой капитализации денежный поток 
определяется за один период. В методе дисконтирования денежных потоков осуществляется: 

определение срока прогнозирования денежного потока (продолжительности прогнозного периода); 

прогноз денежного потока в течение срока прогнозирования; определение необходимости применения 
постпрогнозной (терминальной, остаточной) стоимости для объекта оценки по окончании срока 

прогнозирования денежных потоков и расчет соответствующей постпрогнозной стоимости с учетом 

особенностей объекта оценки; 

3) определение ставки дисконтирования (ставки капитализации), соответствующей денежному 

потоку; 

4) приведение прогнозных денежных потоков, в том числе постпрогнозной стоимости (при 

наличии), к текущей стоимости по ставке дисконтирования или капитализация денежного потока по 

ставке капитализации (ФСО №V, п. 16). 

На выбор вида денежного потока влияет специфика объекта оценки и сложившаяся практика 
участников рынка. При этом ставка дисконтирования (ставка капитализации) должна соответствовать 

виду денежного потока в части его инфляционной (номинальный или реальный денежный поток), 

налоговой (доналоговый или посленалоговый денежный поток), валютной и иных составляющих 

отражать связанный с денежным потоком риск. 

При выборе прогнозного периода учитываются: 

1) оставшийся срок полезного использования объекта оценки; 

2) период, на который доступна информация для составления прогноза; 

3) период достижения стабильного темпа роста денежных потоков объекта оценки, после 
завершения которого возможно применить постпрогнозную стоимость. Для объектов оценки с сезонным 

или циклическим характером деятельности прогнозный период должен учитывать сезонность или 

включать полный цикл получения доходов соответственно (ФСО №V, п. 18). 

При прогнозировании денежного потока следует осуществлять его сопоставление со следующими 

показателями: 
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1) ретроспективные показатели операционной, инвестиционной и финансовой деятельности 

(использования) объекта оценки; 

2) ретроспективные и прогнозные показатели отрасли и (или) сегмента рынка; 3) прогнозный 

темп экономического роста региона или страны, в которой действует (используется) объект оценки. 

Постпрогнозная стоимость представляет собой ожидаемую величину стоимости объекта оценки в 

конце прогнозного периода. Постпрогнозная стоимость определяется в случае, если объект оценки 

продолжит функционировать по окончании прогнозного периода. При расчете постпрогнозной стоимости 

следует учитывать: 

1) срок полезного использования объекта оценки – неограниченный или ограниченный 

(например, для объектов с истощимыми запасами или ресурсами); 

2) потенциал дальнейшего изменения (роста или снижения) денежных потоков за пределами 

прогнозного периода; 

3) заранее определенную сумму денежных средств, ожидаемую к получению после завершения 

прогнозного периода; 

4) циклический характер деятельности или использования объекта оценки (ФСО №V, п. 20). 

При расчете постпрогнозной стоимости могут применяться различные методы, в частности: 

1) модель Гордона, которая представляет собой модель постоянного роста, основанная на 

предположении, что стоимость объекта оценки будет изменяться (увеличиваться или уменьшаться) с 

постоянным темпом в течение бесконечного периода времени в будущем. Данный метод подходит для 

объектов оценки с неограниченным или крайне продолжительным сроком полезного использования; 

2) метод прямой капитализации. Данный метод подходит для оценки объектов с неограниченным 

или крайне продолжительным сроком полезного использования; 

3) методы сравнительного подхода. Данные методы подходят для объектов оценки, как с 

неограниченным, так и с ограниченным сроком полезного использования; 

4) метод расчета стоимости при ликвидации. 

В случае если затраты превышают доход от утилизации или ликвидации, величина 
постпрогнозной стоимости может принимать отрицательные значения. Данный метод подходит для 

объектов оценки с ограниченным сроком полезного использования (ФСО №V, п. 21). 

Ставка дисконтирования и ставка капитализации должны отражать риски получения 

прогнозируемого денежного потока с точки зрения участников рынка, конкретной сделки или 

пользователя (в соответствии с видом определяемой стоимости). Существуют различные методы 
определения ставки дисконтирования (ставки капитализации) с учетом специфики объекта оценки. При 

определении ставки дисконтирования (ставки капитализации) следует учитывать: 

1) вид стоимости и соответствующие ему стороны сделки; 

2) допущения оценки; 

3) вид денежного потока, в частности его инфляционную (номинальный или реальный денежный 
поток), налоговую (доналоговый или посленалоговый денежный поток), валютную и иные 

составляющие; 

4) факторы риска инвестирования в объект оценки, в частности связанные с его следующими 

особенностями: 

 вид объекта оценки (недвижимость, движимое имущество, бизнес, обязательства и 

другие);  

 сегмент рынка объекта оценки (географическое положение объекта оценки или рынка 

производимого с его использованием продукта); 

 срок полезного использования объекта оценки; специфические риски объекта оценки. 
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В расчетах по доходному подходу необходимо не допускать двойного учета рисков, связанных с 

получением денежных потоков, и в будущих денежных потоках, и в ставке дисконтирования 

(капитализации) одновременно (ФСО №V, п. 23). 

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

затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного 
обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе 

замещения. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, оценщик должен 

учитывать: 

1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и 
объект оценки, – значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность создать 

объект без значительных юридических ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят 
платить значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого актива при 

его покупке; 

2) надежность других подходов к оценке объекта – наиболее высока значимость затратного 
подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть не 

продается на рынке отдельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был создан (ФСО 

№V, п. 25). 

В рамках затратного подхода применяются следующие методы: 

1) метод затрат воспроизводства или затрат замещения; 

2) метод суммирования стоимости компонентов в составе объекта оценки.  

Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание 
или приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно 

затраты замещения относятся к современному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную 
полезность, имеющему современный дизайн и произведенному с использованием современных 

экономически эффективных материалов и технологий. 

28. Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие затраты 
на воссоздание или приобретение точной копии объекта. Расчет на основе затрат воспроизводства 

целесообразно применять в следующих случаях: 

1) полезность рассматриваемого объекта может быть обеспечена только точной его копией; 

2) затраты на создание или приобретение современного аналога больше, чем затраты на 

создание точной копии рассматриваемого объекта (ФСО №V, п. 28). 

Основные этапы методов затрат воспроизводства и затрат замещения: 

1) расчет всех затрат участников рынка на приобретение или создание точной копии объекта 

оценки (затраты на воспроизводство) или актива с аналогичной полезностью (затраты на замещение); 

2) определение наличия и величины совокупного обесценения (износа) в связи с физическим 
износом, функциональным (моральным, технологическим) устареванием (износом) и экономическим 

(внешним) обесценением объекта оценки; 

3) вычет совокупного обесценения (износа) из общей суммы затрат воспроизводства или 

замещения для определения стоимости объекта оценки (ФСО №V, п. 28). 

Метод суммирования основан на суммировании стоимостей всех компонентов, входящих в состав 
объекта оценки, когда стоимость каждого компонента определяется различными подходами с учетом 

специфики компонента. В оценке бизнеса этот метод носит название метода чистых активов.  

Элементы затрат воспроизводства и замещения могут различаться в зависимости от вида объекта 
оценки и допущений оценки и обычно включают прямые и косвенные затраты, возникающие в процессе 

воспроизводства или замещения объекта на дату оценки. При расчете затрат воспроизводства и затрат 
замещения могут учитываться затраты на привлечение финансирования на период строительства и 

прибыль предпринимателя. 
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При определении затрат на воспроизводство или замещение необходимо рассмотреть 

возможность использования фактических затрат, произведенных при создании объекта оценки или 

аналогичного объекта, проанализировать и при необходимости применить корректировки: 

1) на изменение цен на элементы затрат в период между датой, когда были произведены 

соответствующие затраты, и датой оценки; 

2) на нетипичные дополнительные затраты или экономию средств, которые отражены в 

фактических затратах, но не возникнут при создании точной копии объекта оценки или объекта с 

аналогичной полезностью; 

3) на соответствие фактически произведенных затрат рыночным данным (ФСО №V, п. 32). 

Различают следующие виды обесценения (износа, устаревания): 

1) физический износ, который представляет собой снижение стоимости объекта в результате 

ухудшения физического состояния и (или) утраты физических свойств из-за естественного физического 

старения и (или) в процессе использования (эксплуатации); 

2) функциональное устаревание (износ), которое представляет собой снижение стоимости 
объекта в связи с его несоответствием современным аналогам и (или) снижением технико-экономической 

эффективности его использования (эксплуатации): более низкая производительность, худшие параметры 
продукции и (или) технологического процесса, устаревание дизайна, более высокий уровень 

эксплуатационных расходов и другие факторы; 

3) экономическое (внешнее) обесценение, которое представляет собой снижение стоимости 
объекта, вызванное факторами, внешними по отношению к объекту, экономическими и (или) локальными 

факторами, в частности: избыток предложения подобных объектов на рынке, снижение спроса на 
производимую с использованием объекта продукцию, рост издержек производства, неблагоприятное 

влияние изменений факторов, характеризующих окружение объекта недвижимости. Действие данного 

вида обесценения может быть временным или постоянным (ФСО №V, п. 33). 

10.7 Обоснование использования подходов к оценке 
Три подхода к оценке недвижимости раскрывают различные аспекты ее полезности. 

С точки зрения затратного подхода за продаваемый объект недвижимости нецелесообразно 

платить больше, чем будет стоить строительство нового объекта аналогичной полезности в приемлемые 

сроки. 

С позиций доходного подхода стоимость объекта недвижимости определяется возможностями 
инвестирования в другие объекты аналогичной полезности, т.е. в объекты, приносящие примерно 

одинаковый поток доходов. 

С точки зрения сравнительного подхода рациональный покупатель не заплатит за объект 

недвижимости выше цены сопоставимого объекта, обладающего той же полезностью. 

При определении рыночной стоимости объекта недвижимости позиции каждого из подходов к 
оценке должны оказывать постоянное, устойчивое и значительное влияние на мотивацию 

потенциального покупателя объекта недвижимости, т.е. на величину стоимости объекта. Данная 

мотивация должна быть типичной для потенциального покупателя.  

Затратный подход. Затратный подход к оценке недвижимости применяется преимущественно в 

случаях, когда не имеется достаточной информации о сделках купли-продажи аналогичной 
недвижимости или при специфичном функциональном назначении объектов недвижимости. Затратный 

подход отражает текущий уровень цен в строительстве, накопленный износ здания.  

Поскольку, в соответствии с ФСО №7 затратный подход рекомендуется использовать при низкой 
активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и 
доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и 
использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, 
насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой 
рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют), в настоящем Отчете Оценщик не применял 
затратный подход для оценки рыночной стоимости объектов недвижимого имущества. 

Сравнительный подход. Для применения сравнительного подхода были проанализированы 
открытые для публичного доступа источники информации. На вторичном рынке представлено 



  

 

 57 
 

достаточное количество аналогов для оцениваемого объекта, сопоставимых по основным 

характеристикам с объектом оценки, в связи с этим:  

Оценщик посчитал возможным использовать метод сравнения продаж в рамках сравнительного 
подхода для определения величины арендной платы за объект оценки. 

Доходный подход. Для применения доходного подхода были проанализированы открытые для 

публичного доступа источники информации. На вторичном рынке представлено достаточное количество 

аналогов для оцениваемых объектов, сопоставимых по основным характеристикам с объектом оценки, но 
поскольку на рынке объекта оценки имеется достаточное количество объектов-аналогов для расчета 
рыночной арендной платы в рамках сравнительного подхода, Оценщик решил отказаться от применения 
доходного подхода, поскольку определение рыночной арендной платы доходным подходом не обладает 
достаточной степенью достоверности и не отражает в достаточной степени рыночных тенденций. 

11 РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Сравнительный подход – это рыночный подход, в основе которого лежат три принципа: спроса и 

предложения, замещения, взноса.  

Принцип спроса и предложения. Спрос на объекты имущества – это реальная потребность на них. 
Предложение – это количество объектов, которое имеется на рынке и предлагается за определенными 

ценами. Чем ниже спрос и выше предложение, тем ниже стоимость объекта, и наоборот, если спрос и 

предложения уравновешены, то рыночная стоимость объекта стабилизируется.  

Принцип замещения. Принцип замещения свидетельствует, что рациональный покупатель не 

заплатит за объект оценки больше стоимости аналогичного объекта, который имеет такую же 
полезность, как и данный объект. Максимальная стоимость объекта оценки определяется наименьшей 

стоимостью, за которую может быть приобретенный другой аналогичный объект с такой же полезностью. 

Принцип замещения является основным при использовании рыночного подхода.  

Принцип взноса. Взнос – это сумма, на которую увеличивается или уменьшается стоимость 

объекта или чистый доход от него в результате наличия или отсутствия какого-нибудь дополнительного 
фактора производства. Увеличение капиталовложений в основные части производства предполагают 

увеличение дохода до определенной границы, после которой прирост дохода становится меньше, чем 

прирост капиталовложений.  

В рамках сравнительного подхода используется метод сравнения продаж, основывающийся на 
принципе замещения. Другими словами, метод имеет в своей основе предположение, что благоразумный 

покупатель за выставленную на продажу недвижимость заплатит не большую сумму, чем та, за которую 

можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 

Данный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам 

недвижимости, сходных с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учетом 
параметров, по которым эти объекты отличаются от оцениваемого объекта. После корректировки цен их 

можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемой собственности. 

Сравнительный подход к оценке стоимости недвижимости включает следующие этапы: 

 Изучение рынка и выбор листингов (предложений на продажу) объектов недвижимости, 

которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом по основным ценообразующим параметрам. 

 Сбор и проверка информации по каждому оцениваемому объекту (о цене предложения, дате 

выставления объектов-аналогов на продажу, физических характеристиках, местоположении объектов и 

др.). 

 Сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом недвижимости по 

ценообразующим параметрам (местоположению, физическим характеристикам, условиям продажи и др.). 

 Корректировка листинговых цен по каждому сопоставимому объекту в соответствии с 
имеющимися различиями между ними и оцениваемым объектом. Величины поправок к ценам 

определяются на основе анализа рынка с использованием метода «сопоставимых пар», регрессионного 

анализа и других методов. 

 Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и определение 

показателя стоимости оцениваемого объекта. Подбор объектов, сопоставимых по характеристикам. 
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11.1 Подбор объектов-аналогов 
Оценщиками были проанализированы факты предложений к аренде объектов недвижимости, 

сопоставимых по своим характеристикам с объектом оценки. 

Принцип сопоставимости основан на установлении сходства показателей по трем уровням: 

функциональное сходство, конструктивное сходство и параметрическое сходство.  

Кроме того, Оценщиком была проанализирована информация по ценам предложений (публичных 
оферт) объектов недвижимости, сопоставимых по своим характеристикам с объектами оценки. Такой 

подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем 

принять решение о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и 
придет к заключению о возможной цене предлагаемого помещения, учитывая все его достоинства и 

недостатки относительно объектов сравнения. Таким образом, Оценщиком в процессе расчётов были 
использованы данные, именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). 

Следовательно, Оценщик гипотетически (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что 
лицо, "сделавшее предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято 

предложение". 

Информация о сделках купли-продажи и фактах предложений аналогов является достаточной и 
достоверной. Выбранные объекты-аналоги сопоставимы с оцениваемым объектом по основным 

ценообразующим параметрам: 

 Назначение. 

 Местоположение. 

 Передаваемые права. 

В приложениях к настоящему Отчету приведены копии материалов, опубликованных на сайте в 

сети Интернет, содержащие сведения об объектах-аналогах. Обоснование отбора объектов-аналогов и их 

краткая характеристика представлены в таблицах ниже. 
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Таблица 11. Описание объектов-аналогов  

Наименование Аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Назначение Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения 

Описание 

Зданиe наxодитcя в пешей доступности oт 
метpо Плoщадь Вoсстания, Maякoвcкaя, 

Bладимирская. 
Нaлoговая: 11. 
Лифты: Есть. 

Beнтиляция: Притoчнo-вытяжнaя. 
Кондициoниpованиe: Центpальное. 

Бeзoпаcнoсть: Kpуглоcуточнaя oхрaнa, 
Контроль доступa, Сиcтeма пoжaротушений, 

Видeoнаблюдение. 
Провайдеры: Ростелеком. 

Парковка: Наземная. 
Описание помещения: Полностью 

отремонтированный бизнес-центр с зоной 
парковки во дворе (отгорожена с Орловского 

пер. и со стороны 1-ой Советской). 
Выделенная мощность- 205 кВт. Есть 

возможность установить лифт, три входных 
группы, лестница, парковка вдоль фасада 

здания. 
Отдельный вход. Планировка: смешанная. 

Типовой ремонт. Высокие потолки. Тип 
налогообложения: УСН. Коммунальные 

платежи оплачиваются отдельно. 
Лот 34378 

ЗBОHИTE! ПЛАТИМ АГЕНТAМ ЗA СДЕЛKУ! 
Бизнeс-цeнтр Звенигоpoдcкий этo 
кoмплекс из двух зданий: улица 

Звeнигoродская, д 9-11 Литepа K и улицa 
Звeнигорoдcкая, д 9-11 Литеpа Л (pозовоe 

здaние). B шaговoй дoступнoсти 
Бaгpатионoвcкий сквер. 

Налоговая: 07. 
Лифты: Нет. 

Вeнтиляция: Пpиточно-вытяжная. 
Кoндициониpование: Центральное. 

Безопасность: Круглосуточная охрана, 
Контроль доступа, Система 

пожаротушений, Видеонаблюдение. 
Парковка: . 

Описание помещения: Отдельно стоящее 
здание, стены- окрашенные обои, пол- 

линолеум. 

Отдельный вход. Планировка: кабинетная. 
Типовой ремонт. Тип налогообложения: С 
НДС. Коммунальные услуги оплачиваются 

отдельно. 
Лот 36993 

3-x этaжнoe кирпичноe здaние 1229,9 кв.м. 
в Адмиралтeйскoм рaйонe. 700 метров oт 
cт.мeтpo Caдовая . Здание поcлe ремонта 

(пoлы - cтяжка, cтeны - киpпич 
пескocтруйной oбрaботки). 5 входныx 

гpупп. Выcoта пoтoлков 1 эт- 3,6 м.; 2 эт- 
3,3 м., 3 эт- 2,9 м. Эл.мoщноcть - 150 кBт. 

Устанoвлeна VRF система 
кондиционирования. Bо дворе стихийнaя 

пapкoвка. БЕЗ КОМИССИИ. 

Передаваемые права Право временного владения (пользования) 
Право временного владения 

(пользования) 
Право временного владения (пользования) 

Условия финансирования 
сделки 

Рыночные Рыночные Рыночные 

Дата сделки/предложения Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Характер цены Предложение Предложение Предложение 

Местоположение Санкт-Петербург, 1-я Советская ул., 6 
Санкт-Петербург, Звенигородская ул., 9-

11, Лит. К и Л 
Санкт-Петербург, наб. реки Мойки, 60В 

Расположение относительно 
красной линии 

Внутри квартала Красная линия Внутри квартала 
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Наименование Аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Этажность 3 3 3 

Отдельный вход с улицы Есть Есть Есть 

Физическое состояние здания Хорошее Удовлетворительное Хорошее 

Состояние отделки объекта 
оценки 

Среднее состояние Среднее состояние Без отделки (Требует ремонта) 

Общая площадь, кв. м 2 500,0 3 988,0 1 230,0 

Арендная ставка, руб. / мес. 
/кв.м. 

1 040 1 200 976 

Наличие НДС с НДС с НДС с НДС 

Арендная ставка, руб. / мес. 
/кв.м. с учетом НДС 

1 040 1 200 976 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Коммунальные платежи Не включены Не включены Не включены 

Источник информации 
https://www.avito.ru/sankt-

peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda
_osobnyaka_2500_m2_2664901748 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/ar

enda_osobnyaka_3988_m2_2664929027 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/na
b_reki_moyki_60v_1230_m2_osz_arenda_348

7891021 
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Источник: Яндекс карты 
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11.2 Выбор единицы сравнения 
После анализа рыночной ситуации относительно сделок купли-продажи объектов недвижимости 

рассматриваемого типа необходимо определить единицу сравнения  

В качестве единиц сравнения можно выделить цены за: 

 1 м2 общей или полезной площади жилого, офисного, торгового или гостиничного здания, 

коттеджа, дачи, квартиры и т.д.; 

 Комнату, квартиру или объект недвижимости. 

Наиболее распространенной единицей сравнения для российских условий в настоящее время 

является цена за 1 квадратный метр общей или полезной площади.  

В настоящем Отчете объектами оценки являются здание коммерческого назначения, в качестве 

единицы сравнения принят показатель – квадратный метр, что обусловлено следующим: 

 Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими 

специалистами на данном сегменте рынка.  

 Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов 

(«общий знаменатель»). 

 Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что 
существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующего 

фактора.  

11.3 Техника корректировок 
Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта недвижимости устанавливаются в 

разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При 

этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке 
характеристик сделок с объектами недвижимости. Корректировки цен аналогов по элементам сравнения 

могут быть определены как для цены единицы измерения аналога (например, квадратный метр, 

кубический метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном 

или процентном выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 

- прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному 

элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по 

данному элементу сравнения; 

- прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только 

по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки 

по данному элементу сравнения; 

- корреляционно – регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и 

изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов), и определением уравнения связи между 

значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка; 

- определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по 

которому аналог отличается от объекта оценки; 

- экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. 

11.4 Определение элементов сравнения 
В соответствии с ФСО №7 (Раздел VII. «Подходы к оценке» п. 22г): «При применении метода 

корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам 

(элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам, и цена объекта-аналога или 

ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения 
стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на 

принципе вклада этого элемента в стоимость объекта». 



  

 

 63 
 

В соответствии с ФСО №7 (Раздел VII. «Подходы к оценке» п. 22е): «Для сравнения объекта 

оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые 

представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его 

застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость». 

11.5 Описание и расчет корректировок  
Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по объему передаваемых имущественных прав, 

условиям финансирования, условиям продажи, наличию обременений, соответственно, корректировки по 
данным элементам сравнения не применялись. 

Корректировка на коммунальные платежи 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости - 2022. «Операционные расходы при эксплуатации коммерческой 

недвижимости. Состав арендной ставки. Типовые расходы собственника и арендатора». Нижний Новгород 2022 г. 

Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, под ред. Лейфера Л. А. 

Корректировка не требуется, в арендную ставку объекта оценки и объектов-аналогов не 
включены коммунальные и эксплуатационные платежи. 
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Корректировка на условия рынка (дата предложения) 

Корректировка на изменения цен за период между датами предложения и оценки 

Условиями рынка определяется изменение ставок аренды на недвижимость за промежуток 

времени от момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки. Корректировке подлежат 
различия в рыночных арендных ставках на объекты недвижимости, имеющие назначение, аналогичное 

объекту оценки, но переданные ранее от продавца к покупателю в момент, «отстоящий» от момента 

оценки более чем на один месяц. Приближенная оценка величины поправки на время сделки с объектом-
аналогом осуществляется на основе анализа изменения во времени индекса инфляции, цен на 

строительную продукцию, а также цен сделок с недвижимостью в различных сегментах рынка.  

Корректировка не требуется. 

Корректировка на скидки к ценам предложений 

По мнению оценщиков, объявленные арендные ставки объектов-аналогов должны быть 

подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом их снижения во время торгов. 

  

Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2022. Характеристика рынка в новых условиях. «Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Динамика цен и арендных ставок. Валовые мультипликаторы и доходность. 
Ожидания и прогнозные характеристики. Скидки на торг» Приволжский центр методического и информационного 
обеспечения оценки, под ред. Лейфера Л. А. 

Корректировка принята для всех аналогов в размере «-7,5%». 

Корректировка на вид использования 

Корректировка применяется в случае, если вид использования аналогов отличается от вида 

использования объектов оценки.  

Введение корректировки на вид использования не требуется, объект оценки и объекты - аналоги 
№1-3 являются зданиями свободного назначения.  

Корректировка на местоположение 

Местоположение определяет влияние внешних факторов на стоимость объекта недвижимости. 

Поправка на местоположение необходима в том случае, если характер прилегающей территории 

рассматриваемого объекта и сопоставимого объекта резко различаются. 

Существенными различиями являются преимущества и недостатки территориального 

расположения конкретного объекта: уровень социально-экономического развития население, уровень 
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дохода и платежеспособность потенциальных потребителей в данном населенном пункте и прилегающей 

территории, а также расположение относительно основных транспортных магистралей.  

 

Рисунок 5. Местоположение объекта оценки и объектов-аналогов https://yandex.ru/map-constructor  

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2021 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Нижний Новгород 2021 г. Приволжский 
центр методического и информационного обеспечения оценки, Лейфер Л. А  

В настоящем Отчете корректировка на местоположение – статус населенного пункта не 
требуется, объект оценки и объекты-аналоги №№1-3 находятся в областном центре. 

https://yandex.ru/map-constructor


  

 

 66 
 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2021 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Нижний Новгород 2021 г. Приволжский 
центр методического и информационного обеспечения оценки, Лейфер Л. А  

Таблица 12. Расчет корректировки на местоположение 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Адрес 

г. Санкт-Петербург, 

улица Константина 

Заслонова, дом 8, 

литера А 

Санкт-Петербург, 1-я 

Советская ул., 6 

Санкт-Петербург, 

Звенигородская ул., 9-

11, Лит. К и Л 

Санкт-Петербург, наб. 

реки Мойки, 60В 

Местоположение 

Центр 

административного 

района города  

Культурный и 

исторический центр  

Центр 

административного 

района города  

Центр 

административного 

района города  

Коэффициент 0,89 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, %  -11,00 0,00 0,00 

 Корректировка на расположение относительно красной линии 

Расположение объектов оценки и объектов-аналогов относительно красной линии можно увидеть 

на рисунке выше.  
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Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2021 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Нижний Новгород 2021 г. Приволжский 
центр методического и информационного обеспечения оценки, Лейфер Л. А  

Таблица 13. Расчет корректировки на расположение относительно красной линии 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Расположение 

относительно 

красной линии 

Красная линия Внутри квартала Красная линия Внутри квартала 

Коэффициент 1,00 0,9 1,00 0,9 

Корректировка, %  11,11 0,00 11,11 

Расстояние до ближайшей остановки/метро 

 

Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2021 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода по состоянию на октябрь 2021 г.», под ред. 

Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2021) 

Таблица 14. Расчет корректировки на расстояние до ближайшей остановки/метро 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Расстояние до 

ближайшей 

остановки/метро 

Ст. м. "Лиговский 

проспект" 

(ориентировочно на 

расстоянии 370 м.) 

Ст. м. "Площадь 

Восстания" 

(ориентировочно на 

расстоянии 300 м.) 

Ст. м. "Звенигородская" 

(ориентировочно на 

расстоянии 800 м.) 

Ст. м. "Садовая" 

(ориентировочно на 

расстоянии 480 м.) 
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Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Коэффициент 1,00 1,00 0,83 1,00 

Корректировка

, % 
 0,00 20,48 0,00 

Корректировка на общую площадь 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2021 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Нижний Новгород 2021 г. Приволжский 
центр методического и информационного обеспечения оценки, Лейфер Л. А  

Таблица 15. Расчет корректировки на площадь 

Наименование Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Площадь, кв.м. 614,70 2 500,00 3 988,00 1 230,00 

Диапазон, кв.м. От 300 до 750 От 1 500 От 1 500 От 750 до 1 500 

Коэффициент 1,00 1,25 1,25 1,05 

Корректировк
а, %  

25,00 25,00 5,00 

Корректировка на тип парковки 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2021 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода по состоянию на октябрь 2021 г.», под ред. 

Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2021)  
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Таблица 16. Расчет корректировки на тип парковки 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Тип парковки Стихийная Организованная Стихийная Стихийная 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка

, % 
 0,00 0,00 0,00 

Корректировка на этаж 

Одним из факторов, влияющих на стоимость офисно-торговой недвижимости, является этаж 
расположения. Как правило, стоимость (и, соответственно, величина арендной ставки) помещения 

зависит от этажа, на котором расположено помещение. Стоимость помещений, расположенных в 
подвальных или цокольных этажах, обычно ниже стоимости помещений на первом этаже. Помещение, 

расположенные на 2 этаже и выше, в свою очередь, также предлагаются по более низкой цене 

(арендной ставке), чем объекты на 1 этаже. 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2021 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода по состоянию на октябрь 2021 г.», под ред. 

Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2021) 

Корректировка не применяется, данные по разбивке площади по этажам отсутствуют.  

Корректировка на наличие отдельного входа 

Корректировка вводится в том случае, когда у объекта оценки и аналогов имеются различия по 

параметру «наличие отдельного входа».  

 

Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2021 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода по состоянию на октябрь 2021 г.», под ред. 

Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2021) 
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Корректировка не применялась, поскольку объект оценки и аналоги имеют в наличии отдельный 

вход. 

Корректировка на тип объекта (ОСЗ/встроенное) 

Данная корректировка характеризует влияние на стоимость объектов (встроенное 

помещение/отдельно стоящий объект с земельным участком в пределах площади застройки).  

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2021 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода по состоянию на октябрь 2021 г.», под ред. 

Лейфера Л.А. (Нижний Новгород 2021) 

Корректировка не применялась, поскольку объект оценки и аналоги являются отдельно стоящими 

зданиями. 

Корректировка на коммуникации 

 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3256-
na-inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2023-goda 

Таблица 17. Расчет корректировки на коммуникации 

Наименовани

е 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Коммуникации 

Электроснабжение, 

отопление, 

водоснабжение, 

канализация (не 

функционируют) 

Обеспечен Обеспечен Обеспечен 

Коэффициент 1,00 =0,67*0,89*0,92/1-1 =0,67*0,89*0,92/1-1 =0,67*0,89*0,92/1-1 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3256-na-inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2023-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3256-na-inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2023-goda
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Наименовани

е 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Корректиров

ка, % 
 -45,14 -45,14 -45,14 

*- поскольку коммуникации подведены к объекту оценки, но не подключены, использовались значения верхней 
границы интервала 

Корректировка на физическое состояние здания 

 

Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2020 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода для г. Санкт-Петербург», под ред. Лейфера 

Л.А. (Нижний Новгород 2020) 

Таблица 18. Расчет корректировки на физическое состояние здания  

Наименовани

е 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Физическое 

состояние 

здания 

Неудовлетворительно

е 
Хорошее Удовлетворительное Хорошее 

Коэффициент 1,00 0,61 0,73 0,61 

Корректиров

ка, % 
 -39,00 -27,00 -39,00 

Корректировка на состояние отделки 

В виду выявленных отличий по данному параметру, корректировка рассчитывается для всех 

объектов-аналогов на основании данных Справочника оценщика недвижимости - 2020 «Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 
подхода города миллионники». Нижний Новгород 2020 г. Приволжский центр методического и 

информационного обеспечения оценки, Лейфер Л. А.  
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Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2020 «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода для г. Санкт-Петербург», под ред. Лейфера 

Л.А. (Нижний Новгород 2020) 

Таблица 19. Расчет корректировки на состояние отделки 

Наименован
ие 

Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог №3 

Состояние 
отделки 

Требует капитального 
ремонта   

Среднее состояние Среднее состояние Без отделки  

Коэффициент 1,00 0,81 0,81 1,00* 

Корректиро
вка, %  

-19,00 -19,00 0,00 

*-объект-аналог в хорошем физическом состоянии, внутренняя отделка отсутствует. Корректировка на физические 
характеристики принята в пункте выше «Корректировка на физическое состояние здания» 

Допущение: элементы сравнения, не приведенные при расчетах рыночной стоимости 

сравнительным подходом, не являются существенными и не оказывают однозначного влияния, которое 

можно определить количественно, на итоговую величину рыночной стоимости. 

Определение весовых коэффициентов  

Как правило, объекты-аналоги имеют различную степень схожести с Объектом оценки и 
подвергаются корректировкам в разной степени. Обычно, степень доверия Оценщика к результатам 

скорректированной стоимости по объектам-аналогам различна. Чем больше объект-аналог схож с 
Объектом оценки, и чем меньше размер корректировок (по модулю), внесенных в цену аналога, тем 

больше степень доверия Оценщика к скорректированной стоимости, полученной по данному аналогу. 

Расчет весовых коэффициентов (di) производился по следующей формуле: 
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, где: 

di - весовой коэффициент i-го объекта-аналога; 

a
iP  - первоначальная цена предложения i-го объекта-аналога, ден. ед; 




k

1j

i
jK
 - общая сумма корректировок по модулю для i-го объекта-аналога, ден. ед.; 

n - количество объектов-аналогов; 

k - количество внесенных корректировок. 

Для определения итоговой величины арендной ставки для Объекта оценки в рамках необходимо 

использовать следующую формулу: 

 



n

1i
i

c
iср d*PC , где: 

срC  - арендная ставка для Объекта оценки, ден. ед.; 

c
iP  - скорректированная арендная ставка i-го объекта-аналога, ден. ед.; 

id  - весовой коэффициент i-го объекта-аналога; 

n - количество объектов-аналогов. 
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Расчет рыночной арендной ставки представлен ниже. 
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Таблица 20. Расчет рыночной арендной ставки объекта оценки  

Ценообразующие факторы Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Назначение 

Нежилое здание площадью 
614,7 кв.м., этажность: 1, в 

том числе подземных 1. 
Кадастровый: 

78:31:0001706:3012 

Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения 

Общая площадь 614,70 2 500,00 3 988,00 1 230,00 

Ставка аренды 1 кв.м. объекта-аналога, руб. в 
месяц с НДС 

  1 040 1 200 976 

Коммунальные платежи 
Ставка аренды без учета 

коммунальных и 
эксплуатационных платежей 

Не включены Не включены Не включены 

     Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   0  0  0  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   0  0  0  

Скорректированная ставка   1 040 1 200 976 

Наличие обременений Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

     Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   0  0  0  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   0  0  0  

Скорректированная ставка   1 040 1 200 976 

Дата предложения 22.11.2023 г. Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

     Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   0  0  0  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   0  0  0  

Скорректированная ставка   1 040  1 200  976  

Скидка к ставкам аренды   есть есть есть 

     Корректировка, %   -7,50% -7,50% -7,50% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   -78  -90  -73  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   78  90  73  

Скорректированная ставка   962  1 110  902  

Вид использования Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения 
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Ценообразующие факторы Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

     Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   0  0  0  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   0  0  0  

Скорректированная ставка   962  1 110  902  

Местоположение 
г. Санкт-Петербург, улица 

Константина Заслонова, дом 
8, литера А 

Санкт-Петербург, 1-я 
Советская ул., 6 

Санкт-Петербург, 
Звенигородская ул., 9-11, 

Лит. К и Л 

Санкт-Петербург, наб. 
реки Мойки, 60В 

Местоположение 
Центр административного 

района города  
Культурный и исторический 

центр 
Центр административного 

района города 
Центр административного 

района города 

Корректировка, %   -11,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   -106  0  0  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   106  0  0  

Скорректированная ставка   856  1 110  902  

Линия расположения Красная линия Внутри квартала Красная линия Внутри квартала 

Корректировка, %   11,11% 0,00% 11,11% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   95  0  100  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   95  0  100  

Скорректированная ставка   951  1 110  1 003  

Расстояние до ближайшей остановки/метро 
Ст. м. "Лиговский проспект" 

(ориентировочно на 
расстоянии 370 м.) 

Ст. м. "Площадь Восстания" 
(ориентировочно на 
расстоянии 300 м.) 

Ст. м. "Звенигородская" 
(ориентировочно на 
расстоянии 800 м.) 

Ст. м. "Садовая" 
(ориентировочно на 
расстоянии 480 м.) 

Корректировка, %   0,00% 20,48% 0,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   0  227  0  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   0  227  0  

Скорректированная ставка   951  1 337  1 003  

Площадь, кв.м. 614,70 2 500,00 3 988,00 1 230,00 

Корректировка, %   25,00% 25,00% 5,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   238  334  50  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   238  334  50  

Скорректированная ставка   1 189  1 672  1 053  

Тип парковки Стихийная Организованная Стихийная Стихийная 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   0  0  0  
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Ценообразующие факторы Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   0  0  0  

Скорректированная ставка   1 189  1 672  1 053  

Этаж расположения 
1, в том числе подземных 1 
(цоколь - 330,1 кв.м.; 2ой - 

284,6 кв.м.) 
3 3 3 

     Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   0  0  0  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   0  0  0  

Скорректированная ставка   1 189  1 672  1 053  

Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть 

     Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   0  0  0  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   0  0  0  

Скорректированная ставка   1 189  1 672  1 053  

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

     Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   0  0  0  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   0  0  0  

Скорректированная ставка   1 189  1 672  1 053  

Инженерные коммуникации 

Электроснабжение, 
отопление, водоснабжение, 

канализация (не 
функционируют) 

Обеспечен Обеспечен Обеспечен 

Корректировка, %   -45,14% -45,14% -45,14% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   -537  -755  -475  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   537  755  475  

Скорректированная ставка   652  917  578  

Физическое состояние здания Неудовлетворительное Хорошее Удовлетворительное Хорошее 

Корректировка, %   -39,00% -27,00% -39,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   -254  -248  -225  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   254  248  225  

Скорректированная ставка   398  670  352  
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Ценообразующие факторы Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Состояние помещений 
Требует капитального 

ремонта   
Среднее состояние Среднее состояние Без отделки  

Корректировка, %   -19,00% -19,00% 0,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   -76  -127  0  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   76  127  0  

Скорректированная ставка   322  542  352  

Коэффициент вариации, % 29,41% 

Сумма абсолютных корректировок   1 384 1 781 924 

Квадрат отношения первоначальной стоимости к 
сумме первоначальной стоимости и сумме всех 

корректировок по модулю 
  0,1841 0,1620 0,2637 

Весовой коэффициент   0,302 0,266 0,432 

Взвешенная стоимость   97 144 152 

Рыночная арендная ставка за 1 кв.м., руб. в 
месяц с НДС, не включая коммунальные и 

эксплуатационные платежи 
394,00       

Рыночная арендная плата за объект, руб. в 
месяц с НДС, не включая коммунальные и 

эксплуатационные платежи 
242 191,80       
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12 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О 
РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В настоящем разделе Отчета сводятся воедино все данные, полученные в ходе оценки, и 

делается окончательный вывод относительно рыночной стоимости оцениваемого имущества. Целью 
сведения результатов всех используемых подходов является определение преимуществ и недостатков 

каждого из них, и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки.  

В зависимости от целей оценки и имеющейся информации каждый из используемых подходов 

применим в большей или меньшей степени, и дает более или менее достоверные результаты.  

Модель согласования результатов выражается следующей формулой: 

С = С1 * К1 + С2 * К2 + С3 * К3, где: 

С – итоговая величина стоимости объекта; 

С1 – результат оценки затратным подходом ; 

С2 – результат оценки сравнительным подходом; 

С3 – результат оценки доходным подходом; 

К1, К2, К3– соответствующие весовые коэффициенты (К1 + К2 + К3= 1). 

В связи с тем, что в расчетах настоящего отчета используется только сравнительный подход, то 
данному подходу присваивается максимальный весовой коэффициент равный 1. Величина, полученная 

данным подходом, принимается в качестве итоговой величины рыночной стоимости. 

Таблица 21. Итоговый расчет рыночной стоимости права пользования  

Наименование подхода 

Результат 
подхода, 

руб./кв.м./мес., С 
НДС* 

Весовой 

коэффициент 

Рыночная арендная плата, 

руб./кв.м./мес. с НДС* 

Затратный подход Не применялся 0,00% 

394,00 Сравнительный подход 394,00 100,00% 

Доходный подход Не применялся 0,00% 

*-арендная плата не включает в себя расходы на эксплуатацию и коммунальные услуги, а также страховые платежи. 
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13 ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Таблица 22. Величина права пользования и владения 

№ 
п/п 

Наименование 
Площадь, 

кв.м. 

с учетом 
НДС, 

руб./кв. м 
в месяц* 

без учета 
НДС, 

руб./кв. м 
в месяц* 

с учетом 
НДС, руб. 
в месяц* 
(округл.) 

без учета 
НДС, руб. 
в месяц* 
(округл.) 

1 

Право временного владения 
(пользования) нежилым зданием 

площадью 614,7 кв.м., этажность: 1, в 
том числе подземных 1. Кадастровый: 
78:31:0001706:3012. Расположенное 
по адресу: г. Санкт-Петербург, улица 
Константина Заслонова, дом 8, литера 
А, являющееся объектом культурного 

наследия регионального значения 
«Жилой дом Степанова В.Ф.» и 
земельный участок по адресу: 
Российская Федерация, Санкт-
Петербург, внутригородское 

муниципальное образование Санкт-
Петербурга муниципальный округ 

Владимирский округ, улица 
Константина Заслонова, участок 2 с 

кадастровым номером 
78:31:0001706:3240 

614,70 394,00 328,33 242 191,80 201 826,50 

*-арендная плата не включает в себя расходы на эксплуатацию и коммунальные услуги, а также страховые платежи. 

 

В соответствии с заданием на оценку, в настоящем Отчете об оценке определяется конкретная 

итоговая величина рыночной стоимости без указания границ интервала, в котором, по мнению 

оценщика, может находиться эта стоимость. 

 

Оценщик ООО «Новосибирская оценочная компания»    А.О. Иванович  

Генеральный директор  

ООО «Новосибирская оценочная компания»      А. О. Иванович  
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14 ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ МАТЕРИАЛЫ 
При подготовке данного отчёта нами были использованы следующие материалы: 

Документы, предоставленные заказчиком: 

1. Выписка из ЕГРН № КУВИ-001/2023-212349968 от 18.09.2023 г.; 

2. Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2023-212348396 от 18.09.2023 г.; 

3. Уведомление №01-13-6687/23-1-1 от 04.09.2023 г.; 

4. Ситуационный план участка от 13.03.2015 г.; 

5. Технический паспорт от 23.11.2020 г.; 

6. Поэтажный план от 18.03.2015 г.; 

7. Акт обследования объекта нежилого фонда от 28.08.2023 г.; 

8. Уведомление №ИВ-130-8717 от 24.08.2023 г.; 

9. Паспорт объекта культурного наследия от 12.09.2022 г.; 

10. Выписка из единого государственного реестра объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) народов Российской Федерации №01-43-19164/23-0-2 от 12.09.2023 г.; 

11. Акт отнесения/ не отнесения объекта культурного наследия (памятника истории и 

культуры) народов Российской Федерации к объектам культурного наследия, находящимся в 

неудовлетворительном от 03.02.2017 г.; 

12. Распоряжение №07-19-230/17 от 27.06.2017 г.; 

13. Распоряжение №179-об/23 от 23.06.2023 г.; 

14. Акт технического состояния объекта культурного наследия от 02.06.2017 г.; 

15. Уведомление №01-16-16160/23-0-2 лот 04.09.2023 г.; 

16. Уведомление №7336 от 22.08.2023 г.; 

17. Уведомление №ПСК/09/1011 от 24.08.2023 г.; 

18. Уведомление №ИСХ-00880/003 от 25.08.2023 г.; 

19. Уведомление №01-16-16160/23-0-3 от 20.09.2023 г.; 

20. Уведомление №ЭСКЛ/16-01/9898 от 30.08.2023 г.; 

21. Уведомление №01-42-3550/23-0-0 от 19.07.2023 г. 

Нормативные акты: 

1. Конституция Российской Федерации; 

2. Гражданский кодекс Российской Федерации; 

3. Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 

135-ФЗ; 

Стандарты оценки: 

1. Настоящая работа выполнена в соответствии с документами, регламентирующими 

практику профессиональной оценки. 

2. Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации"; 

3. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 
понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

4. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 
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5.  Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

6. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

7. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200;  

8. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

9. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611. 

10. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулирующей организации 

Ассоциации «Свободный оценочный департамент» от 11.03.2019 г. 

Научная литература: 

1. Тарасевич Е.И. "Оценка недвижимости" Санкт-Петербург 1997 г. 

2. Генри С. Харрисон "Оценка недвижимости", Москва 1994 г. 

3. Д.Фридман, Н.Ордуэй "Анализ и оценка приносящей доход недвижимости", Москва 1995 г. 

4. Копылова В.В., Коркина В.С. Оценка рыночной стоимости недвижимости. Учебное 

пособие. – Иркутск, Издательство ИГЭА, 2001 – 96 с. 

Интернет – ресурсы и печатные издания: 

1. Публичная кадастровая карта http://pkk5.rosreestr.ru/; 

2. Минэкономразвития России http://economy.gov.ru/ 

3. Федеральная служба государственной статистики http://www.gks.ru/; 

4. Центральный Банк Российской Федерации http://www.cbr.ru; 
5. МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ по оценке объектов недвижимости, отнесенных в 

установленном порядке к объектам культурного наследия. Одобрены к применению Советом по 

оценочной деятельности (заседание от 23 июня 2015 г.).  

http://pkk5.rosreestr.ru/
http://economy.gov.ru/
http://www.gks.ru/
http://www.cbr.ru/
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15 ПРИЛОЖЕНИЕ 
15.1 Копии интернет - страниц объектов-аналогов 

 



  

 

 83 
 

 
https://www.avito.ru/sankt-

peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_2500_m2_2664901748 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_2500_m2_2664901748
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_2500_m2_2664901748
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https://www.avito.ru/sankt-

peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_3988_m2_2664929027 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_3988_m2_2664929027
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/arenda_osobnyaka_3988_m2_2664929027
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https://www.avito.ru/sankt-

peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/nab_reki_moyki_60v_1230_m2_osz_arenda_3487891021 
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15.2 Копии документов, используемых оценщиком и 
устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки 
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15.3 Копии документов, содержащих сведения об Оценщике и 
Исполнителе 
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