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Филиал ГУП “ГУИОН” ПИБ Красносельского и Петродворцового районов 

Ведомость помещений и их площадей 

Приложение к поэтажному плану 

Адрес: Санкт-Петербург, посёлок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А 

 

 

Нежилые помещения 
Этаж № 

поме-

щения 

 

№ 

части 

поме-

щения 

 

Наименование части помещения Общая 

площадь, 

кв.м. 

Кроме того, 

площадь лоджий, 

балконов, веранд, 

террас с 

коэффициентами, 

кв.м 

Высота, 

м 

Примечание 

1 1-Н 1 тамбур 4.4   3.35   

    2 водомерный узел 17.9   3.35   

    3 туалет 1.6   3.35   

    4 коридор 9.3   3.35   

    5 кабинет 18.4   3.35   

    6 кабинет 4.8   3.35   

Итого по помещению 1-Н: 56.4     

1 2-Н 1 коридор 34.0   3.35   

    2 зал спортивный 43.0   3.35   

    3 зал спортивный 41.3   3.35   

    4 зал спортивный 44.1   3.35   

    5 зал спортивный 69.0   3.35   

    6 коридор 2.7   3.35   

    7 раздевалка 16.9   3.35   

    8 кладовая 6.7   3.35   

    9 техническое помещение 24.5   3.35   

    10 техническое помещение 49.3   3.35   

    11 тренерская 18.7   3.35   

    12 душевая 14.3   3.35   

    13 техническое помещение 3.9   3.35   

    14 коридор 5.0   3.35   

    15 умывальная 3.9   3.35   

    16 туалет 4.6   3.35   

    17 кладовая 12.0   3.35   

    18 коридор 3.3   3.35   

Итого по помещению 2-Н: 397.2     

        

Итого по нежилым помещениям : 453.6     

        

 

Жилые помещения 
Этаж № 

поме-

щения 

 

№ 

части 

поме-

щения 

 

Наименование части помещения Общая 

площадь, 

кв.м 

в т.числе 

площадь, кв.м. 

Кроме того, 

площадь лоджий, 

балконов, веранд, 

террас с 

коэффициентами, 

кв.м 

Высота, 

м 
Примеча-

ние 

Жилая, 

кв.м 

Вспом.

кв.м 

1 1 1 коридор 4.3   4.3   3.35   

    2 туалет 2.0   2.0   3.35   

    3 туалет 1.8   1.8   3.35   

    4 кухня 8.9   8.9   3.35   

    5 ванная 3.0   3.0   3.35   

    6 кухня 19.5   19.5   3.35   

    7 коридор 3.7   3.7   3.35   

    8 кладовая 4.7   4.7   3.35   

    9 кладовая 4.9   4.9   3.35   

    10 комната 14.9 14.9     3.35   

    11 коридор 14.6   14.6   3.35   

    12 комната 17.8 17.8     3.35   

    13 комната 13.9 13.9     3.35   

    14 коридор 12.4   12.4   3.35   

    15 комната 12.6 12.6     3.35   

    16 комната 22.7 22.7     3.35   

    17 коридор 3.9   3.9   3.35   
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    18 комната 17.2 17.2     3.35   

    19 комната 20.3 20.3     3.35   

    20 коридор 3.6   3.6   3.35   

    21 комната 21.4 21.4     3.35   

    22 комната 16.5 16.5     3.35   

    23 тамбур 1.7   1.7   3.35   

    24 комната 18.0 18.0     3.35   

    25 комната 20.3 20.3     3.35   

Итого по квартире 1: 284.6 195.6 89.0     

2 2 1 коридор 38.5   38.5   2.50   

    2 кухня 24.3   24.3   2.50   

    3 туалет 9.9   9.9   2.50   

    4 ванная 8.1   8.1   2.50   

    5 комната 21.4 21.4     2.50   

    6 комната 22.4 22.4     2.50   

    7 коридор 12.8   12.8   2.50   

    8 коридор 12.8   12.8   2.50   

    9 комната 21.6 21.6     2.50   

    10 комната 13.2 13.2     2.50   

    11 тамбур 4.2   4.2   2.50   

    12 комната 22.4 22.4     2.50   

    13 комната 23.1 23.1     2.50   

    14 тамбур 4.0   4.0   2.50   

    15 комната 22.3 22.3     2.50   

    16 комната 23.3 23.3     2.50   

    17 комната 25.6 25.6     2.50   

    18 кладовая 3.7   3.7   2.50   

    19 тамбур 4.0   4.0   2.50   

    20 коридор 38.0   38.0   2.50   

Итого по квартире 2: 355.6 195.3 160.3     

2 3 1 тамбур 2.7   2.7   3.70   

    2 комната 19.1 19.1     3.70   

    3 комната 27.2 27.2     3.70   

    4 тамбур 3.0   3.0   3.70   

    5 комната 28.4 28.4     3.70   

    6 комната 17.7 17.7     3.70   

    7 тамбур 2.9   2.9   3.70   

    8 комната 28.3 28.3     3.70   

    9 комната 18.6 18.6     3.70   

    10 тамбур 2.7   2.7   3.70   

    11 комната 19.7 19.7     3.70   

    12 комната 26.9 26.9     3.70   

    13 тамбур 2.9   2.9   3.70   

    14 комната 25.6 25.6     3.70   

    15 комната 18.8 18.8     3.70   

    16 тамбур 2.7   2.7   3.70   

    17 комната 27.6 27.6     3.70   

    18 комната 17.5 17.5     3.70   

    19 тамбур 2.9   2.9   3.70   

    20 комната 25.6 25.6     3.70   

    21 комната 18.6 18.6     3.70   

    22 тамбур 3.2   3.2   3.70   

    23 комната 26.1 26.1     3.70   

    24 комната 18.0 18.0     3.70   

    25 кухня 19.3   19.3   3.70   

    26 кухня 19.1   19.1   3.70   

    27 ванная 6.7   6.7   3.70   

    28 кладовая 0.9   0.9   3.70   

    29 коридор 4.0   4.0   3.70   

    30 туалет 4.1   4.1   3.70   

    31 туалет 12.3   12.3   3.70   

Итого по квартире 3: 453.1 363.7 89.4     

3 4 1 кухня 24.1   24.1   3.60   

    2 коридор 8.7   8.7   3.60   

    3 туалет 1.3   1.3   3.60   

    4 туалет 1.4   1.4   3.60   

    5 ванная 5.3   5.3   3.60   

    6 комната 24.2 24.2     3.60   

    7 комната 9.7 9.7     3.60   
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    8 комната 14.3 14.3     3.60   

    9 коридор 8.8   8.8   3.60   

    10 комната 25.2 25.2     3.60   

    11 комната 13.1 13.1     3.60   

    12 коридор 12.4   12.4   3.60   

    13 комната 12.5 12.5     3.60   

    14 комната 23.2 23.2     3.60   

    15 коридор 9.0   9.0   3.60   

    16 комната 24.4 24.4     3.60   

    17 комната 16.4 16.4     3.60   

    18 тамбур 12.7   12.7   3.60   

    19 комната 23.3 23.3     3.60   

    20 комната 14.4 14.4     3.60   

    21 коридор 7.9   7.9   3.60   

    22 комната 16.9 16.9     3.60   

    23 коридор 7.3   7.3   3.60   

    24 комната 17.1 17.1     3.60   

    25 коридор 2.6   2.6   3.60   

    26 комната 8.8 8.8     3.60   

    27 комната 12.8 12.8     3.60   

Итого по квартире 4: 357.8 256.3 101.5     

3 5 1 тамбур 4.0   4.0   3.60   

    2 комната 22.8 22.8     3.60   

    3 комната 22.5 22.5     3.60   

    4 тамбур 4.2   4.2   3.60   

    5 комната 19.2 19.2     3.60   

    6 комната 26.7 26.7     3.60   

    7 коридор 12.7   12.7   3.60   

    8 комната 23.2 23.2     3.60   

    9 комната 14.7 14.7     3.60   

    10 тамбур 4.3   4.3   3.60   

    11 комната 21.8 21.8     3.60   

    12 комната 22.2 22.2     3.60   

    13 тамбур 3.0   3.0   3.60   

    14 комната 26.3 26.3     3.60   

    15 комната 17.9 17.9     3.60   

    16 тамбур 3.8   3.8   3.60   

    17 комната 21.6 21.6     3.60   

    18 комната 21.6 21.6     3.60   

    19 кухня 19.1   19.1   3.60   

    20 кухня 19.3   19.3   3.60   

    21 ванная 6.9   6.9   3.60   

    22 коридор 4.3   4.3   3.60   

    23 туалет 6.6   6.6   3.60   

    24 туалет 12.7   12.7   3.60   

Итого по квартире 5: 361.4 260.5 100.9     

          

Итого по жилым помещениям : 1812.5 1271.4 541.1     

          
 

Кроме того: 

 

Лестницы 
Этаж № 

поме-

щения 

 

№ 

части 

поме-

щения 

 

Наименование части помещения Общая 

площадь, 

кв.м. 

Кроме того, 

площадь лоджий, 

балконов, веранд, 

террас с 

коэффициентами, 

кв.м 

Высота, 

м 

Примечание 

1 1ЛК 1 тамбур 3.0   3.00   

    2 лестница 15.1   3.00   

2   III лестница 18.1   3.00   

3   IV лестница 20.3   3.60   

Итого по помещению 1ЛК: 56.5     

1 2ЛК 1 тамбур 3.1   3.35   

    2 лестница 16.1   3.00   

2   III лестница 20.3   3.00   

3   IV лестница 21.2   3.60   



Страница 4 из 4 

Итого по помещению 2ЛК: 60.7     

        

Итого по лестницам : 117.2     

        

 

 

Итого по строению: 

 

Общая площадь, кв. м:     2266.1 

 

Кроме того: 

 

площадь лоджий, балконов, 

веранд, террас с коэффициентами, кв. м:  0.0  

 

площадь лестниц, кв. м:  117.2 

площадь балконов и лоджий с коэффициентами, кв.м: 0.0 

 

необорудованная площадь, кв. м:  0.0 

 

 

Исполнил:  /            / 

     

Проверил:  /  / 

     

Руководитель Петродворцового 

отделения филиала ГУП 

"ГУИОН" ПИБ 

Красносельского и 

Петродворцового районов 

 / Л.Г. Рыбалкина / 

 

 
 

 

 
« 12 » сентября 2006 г. 

 























Номер кадастрового квартала: 78:40:1916402

Дата присвоения кадастрового номера: 29.08.2012

Ранее присвоенный государственный учетный номер: Кадастровый номер 78:19164Б:0:11

Местоположение: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А

Площадь, м2: 2266.1

Назначение: Нежилое

Наименование: данные отсутствуют

Количество этажей, в том числе подземных этажей: 3, в том числе подземных 0

Год ввода в эксплуатацию по завершении строительства: 1917

Год завершения строительства: данные отсутствуют

Кадастровая стоимость, руб: 27146100.47

Кадастровые номера иных объектов недвижимости, в пределах
которых расположен объект недвижимости:

78:40:1916402:3511

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

78:40:1916402:3251, 78:40:1916402:3252, 78:40:1916402:3253, 78:40:1916402:3254

Виды разрешенного использования: данные отсутствуют

Статус записи об объекте недвижимости: Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные, ранее учтенные"

Особые отметки: данные отсутствуют

Получатель выписки: Федорова Ариадна Витальевна, действующий(ая) на основании документа "" КОМИТЕТ
ИМУЩЕСТВЕННЫХ ОТНОШЕНИЙ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

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 основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Сведения об основных характеристиках объекта недвижимости

На  основании запроса от 17.10.2023, поступившего на рассмотрение 17.10.2023, сообщаем, что согласно записям Единого государственного реестра недвижимости:

Раздел 1 Лист 1

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 1 Всего листов раздела 1: 1 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050

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
78:40:1916402:3050-78/011/2022-1
11.08.2022 16:20:24

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

4.1 данные отсутствуют

5 Ограничение прав и обременение объекта недвижимости: не зарегистрировано

6 Заявленные в судебном порядке права требования: данные отсутствуют

7 Сведения о возражении в отношении
зарегистрированного права:

данные отсутствуют

8 Сведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица

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 основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Сведения о зарегистрированных правах

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 2 Всего листов раздела 2: 1 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050

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



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

Масштаб 1:500 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 4

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Описание местоположения объекта недвижимости

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 4 Всего листов раздела 4: 1 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050

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



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 5

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

План расположения помещения, машино-места на этаже (плане этажа)

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 1

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



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 1

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 1

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



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 3 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 2

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 3 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 2

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.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 4 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 3

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 4 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 3

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 № 5 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 1

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 5 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 1

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 № 6 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 1

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 6 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 1

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 № 7 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 2

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 7 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 2

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

вид объекта недвижимости

Лист № 8 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 3

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 8 раздела 5 Всего листов раздела 5: 8 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 11

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200320

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3050 Номер этажа (этажей): 3

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



Номер кадастрового квартала: 78:40:1916402

Дата присвоения кадастрового номера: 29.03.2016

Ранее присвоенный государственный учетный номер: данные отсутствуют

Адрес: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А

Площадь, м2: 2451 +/- 17

Кадастровая стоимость, руб: 33754325.42

Кадастровые номера расположенных в пределах земельного
участка объектов недвижимости:

78:40:0000000:4744, 78:40:0000000:4745, 78:40:1916402:3050

Категория земель: Земли населенных пунктов

Виды разрешенного использования: Для размещения многоквартирного жилого дома (жилых домов)

Статус записи об объекте недвижимости: Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные"

Особые отметки: Общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме.

Получатель выписки: Федорова Ариадна Витальевна, действующий(ая) на основании документа "" КОМИТЕТ
ИМУЩЕСТВЕННЫХ ОТНОШЕНИЙ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

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 основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Сведения об основных характеристиках объекта недвижимости

На  основании запроса от 17.10.2023, поступившего на рассмотрение 17.10.2023, 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: 1 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 4

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200332

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3511

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
78:40:1916402:3511-78/011/2022-1
16.09.2022 15:51:39

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

4.1 данные отсутствуют

5 Ограничение прав и обременение объекта недвижимости: не зарегистрировано

6 Заявленные в судебном порядке права требования: данные отсутствуют

7 Сведения о возражении в отношении
зарегистрированного права:

данные отсутствуют

8 Сведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица

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 основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Сведения о зарегистрированных правах

Земельный участок

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 2 Всего листов раздела 2: 2 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 4

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200332

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3511

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



12 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: 3 Всего листов выписки: 4

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200332

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3511

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



План (чертеж, схема) земельного участка

Масштаб 1:500 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 3

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости

Описание местоположения земельного участка

Земельный участок

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 3 Всего листов раздела 3: 1 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 4

17.10.2023г. № КУВИ-001/2023-236200332

Кадастровый номер: 78:40:1916402:3511

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



МЧС РОССИИ

ГЛАВНОЕ УПРАВЛЕНИЕ
МИНИСТЕРСТВА РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

ПО ДЕЛАМ ГРАЖДАНСКОЙ ОБОРОНЫ,
ЧРЕЗВЫЧАЙНЫМ СИТУАЦИЯМ И ЛИКВИДАЦИИ

ПОСЛЕДСТВИЙ СТИХИЙНЫХ БЕДСТВИЙ
ПО Г. САНКТ-ПЕТЕРБУРГУ

(Главное управление МЧС России
 по г. Санкт-Петербургу)

ул. Большая Морская, д. 40, лит. А
                              г. Санкт-Петербург, 190031
                  тел. (812) 718-25-05, факс (812) 571-53-34

            _____________№_______________

           На № 05-10-32290/23-0-3 от 18.10.2023

О направлении сведений

Начальнику Управления по
распоряжению объектами

нежилого фонда
Комитета имущественных

отношений Санкт-Петербурга

Посошниковой И.Н.

Новгородская ул., д. 20, лит. А
Санкт-Петербург, 191144

Уважаемая Ирина Николаевна!

Главное  управление  МЧС  России  по  г.  Санкт-Петербургу
(далее – Главное управление) на Ваш запрос сообщает, что по учетным данным
Главного  управления,  а  так  же  по  итогам  инвентаризации  2018  года
проведенной  в  соответствии  с  Постановлением  Правительства
Санкт-Петербурга от 01.08.2018 № 630, объект недвижимости расположенный
по адресу: Санкт-Петербург, п. Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, д. 84а,
литера А, не является защитным сооружением гражданской обороны.

Заместитель начальника Главного управления
(по гражданской обороне и защите населения)            Е.В. Цыганов

Сенюк Александр Александрович
8(812) 2470936



Петрова А.А.
(812) 417-43-46

Начальнику управления по 
распоряжению объектами нежилого 
фонда    
Комитета имущественных отношений 
Санкт-Петербурга  

   
Посошниковой И.Н.  

ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

КОМИТЕТ ПО ГОСУДАРСТВЕННОМУ
КОНТРОЛЮ, ИСПОЛЬЗОВАНИЮ

И ОХРАНЕ ПАМЯТНИКОВ ИСТОРИИ
И КУЛЬТУРЫ

САНКТ-ПЕТЕРБУРГСКОЕ
ГОСУДАРСТВЕННОЕ КАЗЕННОЕ

УЧРЕЖДЕНИЕ
"ЦЕНТР ИНФОРМАЦИОННОГО

ОБЕСПЕЧЕНИЯ ОХРАНЫ ОБЪЕКТОВ
КУЛЬТУРНОГО НАСЛЕДИЯ"

(СПб ГКУ ЦИОООКН)
ул. Зодчего Росси, д. 1-3, Санкт-Петербург, 191011

тел. (812) 417-2232
http://cioookn.kgiop.gov.spb.ru

№ 01-43-25134/23-0-0 от 18.10.2023
На № 05-10-32290/23-0-2 от 18.10.2023

На Ваше обращение сообщаем,   что объект по адресу :    Санкт-Петербург, поселок 
Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера  А   на основании распоряжения 
КГИОП  "О  включении  выявленного  объекта  культурного  наследия  в  единый 
государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) 
народов Российской Федерации в качестве объекта культурного   наследия регионального 
значения  «Казармы  лейб-гвардии  Стрелкового  артиллерийского  дивизиона»,  об 
утверждении границ и режима использования территории объекта культурного наследия" 
от 25.05.2017 № 262-р относится к числу   объектов культурного наследия регио нального 
значения   "Казарма", входящего в состав ансамбля "Казармы лейб-гвардии 
Стрелкового артиллерийского дивизиона".

О бъект  подлежит  государственной  охране  и  использованию  в  соответствии  с 
Федеральным  законом  от  25.06.2002  №  73-ФЗ  "Об  объектах  культурног о  наследия 
(памятниках  истории  и  культуры)  народов  Российской  Федерации",  Законом  Санкт- 
Петербурга от 12.07.2007 № 333-64 "Об охране объектов культурного наследия в Санкт- 
Петербурге", а также иными нормативными правовыми актами.

Начальник отдела информации об 
объектах культурного наследия и 
режимах зон охраны Е.В. Коробкова
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I1PABI1TEJIhCTBO CAHKT -TIETEPEypr A 

KOMHTET no rOCYMPCTBEHHOMY KOHTPOJIIO, HCnOJIh30BAHHIO 


H OXPAHE nAM5ITHHKOB HCTOPHH H KYJIhTYPhI 


PAcnOPRlKEHHE 
05 MAP 2018 

00 YTBepiKAeHUU oxpaHHoro OOH3aTeJlbCTBa 

COOCTBeHHUKa UJIU UHoro 3aKOHHoro BJla,lleJlbua 

OObeKTa KyJlbrypHoro perUOHaJlbHOrO 3HaQeHUH 

«KalapMa», BKJIIOqeHHOrO B e,lluHblH 

rOCY,llapCTBeHHbIH peeCTp OObeKTOB KYJlbrypHoro 

HaCJle,llUH (naMHTHuKOB UCTOpUU U KYJlbryPbl) 

HapO,llOB POCCUHCKOH <J)e,llepauu" 

B COOTBeTCTBHH C rJlaBOH VIII <De)lepaJlbHOrO 3aKOHa OT 25.06.2002 N2 73-<D3 «06 06beKTaX 

KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI (naMSlTHHKax HCTOPHH H KYJlbTYPbI) HapO)lOB POCCHHCKOH <De)lepaUHH»: 

1. YTBep)lHTb oxpaHHoe 06S13aTeJlbCTBO c06cTBeHHHKa HJlI1 I1HOrO 3aKOHHoro BJla)leJlbua 06beKTa 

KYJlbTypHoro HaCJle)ll1S1 perHOHaJlbHOrO 3Ha4eHHSI «Ka3apMa», pacnOJlO)l{eHHOrO no a)lpecy: 

CaHKT-DeTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlbHa, CaHKT-DeTep6yprcKoe rnocce, )lOM 84a, JlI1Tepa A (cOrJlaCHO 

paCnOpSl)l{eHHIO KfJ10D OT 25.05.2017 N2262-p: CaHKT-DeTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlbHa, 

CaHKT-DeTep6yprcKoe rnocce, )lOM 84a, JlHTepa A), BXO)lSlmero B COCTaB 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)ll1S1 

pemOHaJlbHoro 3Ha4eHHSI «Ka3apMbI JleH6-rBap)l1111 CTpeJlKOBOrO apTHJlJlepHHcKoro )lHBI13HOHa» 

(cOrJlaCHO paCnOpSl)l{eHHIO KfJ10D OT 25.05.2017 NQ262-p: CaHKT-DeTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlbHa, 

CaHKT-DeTep6yprcKoe rnocce, )lOM 82a, JlHTepa A, )lOM 84a, JlHTepa A), BKJl104eHHOro B e)lI1HbIH 

rocY)lapCTBeHHbIH peecTp 06beKToB KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI (naMSlTHI1KOB HCTOPI1H H KYJlbTYPbI) HapO)lOB 

POCCI1HCKOH <De)lepaUHH ()laJlee - 06beKT), COrJlaCHO npl1JlO)l{eHI1IO K HaCTOSImeMY paCnOpSl)l{eHI1IO. 

2. Ha4aJlbHI1KY lOpl1)lH4ecKoro ynpaBJleHI1S1 - IOPI1CKOHCYJlbTY KfJ10D 06ecne411Tb HanpaBJleHl1e 

KOnl111 paCnOpSl)l{eHI1S1 C06CTBeHHHKY 06beKTa, )lpymM JlHuaM, K 06S13aHHocTSIM KOTOPbIX OTHOCI1TCSI ero 

I1CnOJlHeHHe, a TaK)l{e B opraH, ynOJlHOM04eHHbIH Ha Be)leHl1e E)lHHOrO rOCY)lapCTBeHHoro peeCTpa 

He)lBH)l{I1MOCTH B nOpSl)lKe, YCTaHOBJleHHOM 3aKOHO)laTeJlbCTBOM POCCI1HCKOH <De)lepaUHH, B Te4eHI1e 

nSlTHa)luaTI1 pa604HX )lHeH co )lHSI YTBep)l()leHHSI oxpaHHoro 06S13aTeJlbCTBa. 

3. Ha4aJlbHI1KY OT)leJla rocY)lapcTBeHHoro Y4eTa 06beKToB KYJlbTypHoro HaCJle)ll1S1 YnpaBJleHI1S1 

opraHH3aUI10HHOrO 06ecne4eHHSI, nonYJlSlpH3aUHH 11 rocY)lapCTBeHHOrO Y4eTa 06beKToB KYJlbTypHoro 

HaCJle)ll1S1 KfJ10D 06ecne4HTb HanpaBJleHl1e paCnOpSl)l{eHHSI B MI1HI1CTepCTBo KYJlbTYPbI POCCHHCKOH 

<De)lepaUI1I1 )lJlSl npH06meHI1S1 K ycreTHoMY )leJlY 06beKTa. 

4. Ha4aJlbHI1KY OT)leJla KOOp)lHHaUHI1 H KOHT})OJlSl YnpaBJleHI1S1 OpraHI13aUI10HHOrO 06ecne4eHI1S1, 

nonYJlSlpl13aUHH H rocY)lapCTBeHHOrO Y4eTa 06beKToB KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI KfJ10D 06eCne4HTb 

pa3Mememre paCnOpSI)l{eHHSI Ha caHTe KfJ10n B HHcpopMauHoHHO-TeJleKoMMYHHKaUI10HHOH CeTI1 

«J1HTepHeT» 11 B JlOKaJlbHOH KOMnblOTepHoH CeTI1 KfJ10D. 
5. KOHTPOJlb 3a BbInOJlHeHHeM paCnOpSl)l{eHHSI OCTaeTCSI 3a 3aMeCTI1TeJleM npe)lCe)laTeJlSl 

KrI10n Ha4aJlbHI1KOM YnpaBJleHI1S1 opraHH3aUHoHHoro 06ecne4eHI1S1, IJOnYJlSlpl13aUHI1 
H rOCY)lapCTBeHHoro Y4eTa 06beKToB KYJlbTypHoro HaCJle)lI1S1. 

3aMeCTI1TeJlb npe)lce)laTeJlSl KfJ10D ­

Ha4aJlbHHK YnpaBJleHHSI OpraHI13aUHOHHoro 06ecne4eHI1S1, 

nonyJISlpl13aUHH 11 rocY)lapCTBeHHOrO Y4em 

06beKToB KYJIbTypHoro HaCJle)lHSI f.P. AraHOBa 



OXPAHHOE OE5I3ATEflbCTBO 

COECTBEHHI1KA I1flI1 I1HOrO 3AKOHHOrO BflNJ.EflbUA 


06beKTa KynbTypHOrO HaCne)l.HJI, BKnlOlleHHOrO B e)l.HHbIH rocY)l.apCTBeHHbIH peeCTp 06beKTOB 


KynbTypHOrO HaCne)l.HSl (naMSlTHHKOB HCTOPHH H KynbTypbI) HapO)l.OB POCCHHCKOH <1>e)l.epaUHH 


"Ka3apMa" 


(YKa3aTb HaHMeHOBaHHe 06beKTa KynbTypHOrO HaCne)l.HSl B COOTBeTCTBHH C npaBOBbIM aKTOM 0 


ero npHHSlTHH Ha rocY)l.apCTBeHHYIO oxpaHY) 


pemCTpaUHOHHbIH HOMep 06beKTa KynbTypHoro HaCne)l.HSl B e)l.HHOM rocY)l.apCTBeHHOM peeCTpe 


06beKTOB KynbTypHoro HaCne)l.HSl (naMSlTHHKOB HCTOPHH H KynbTypbI) 


HapO)l.OB POCCHHCKOH <1>e)l.epaUHH: 


7 o o 5 9 o o 5 


Pa3)l.en 1. L(aHHble 06 06beKTe KynbTypHoro HaCne)l.HSl, BKnlOlleHHOM B e)l.HHbIH 


rocY)l.apCTBeHHbIH peeCTp 06beKToB KynbTypHoro HaCne)l.HSl 


(naMSlTHHKoB HCTOPHH H KynbTypbI) HapO)l.OB POCCHHCKOH <1>e)l.epaUHH 


(3anonHSllOTCSl B cnyqae, npe.ll.YcMoTpeHHoM n. 5 CT. 47 .6 <1>e)l.epaJIbHOrO 3aKOHa OT 

25.06.2002 N 73-<1>3 "06 06beKTax KynbTypHoro HaCne)l.HSl (naMSlTHHKax HCTOPHH H KynbTypbI) 

HapO)l.OB POCCHHCKOH <1>e)l.epaUHH") 

OTMeTKa 0 HaJIHllHH HnH OTCYTCTBHH nacnopTa 06beKTa KynbTypHoro HaCne)l.HSl, 

BKnlOlleHHoro B e)l.HHbIH rocY)l.apCTBeHHbIH peecTp 06beKToB KynbTypHoro HaCne)l.H.sI 

(naMSlTHHKOB HCTOPHH H KynbTypbI) HapO)l.OB POCCHHCKOH <1>e)l.epaUHH, B OTHOllleHHH KOToporo 

YTBep)K.[(eHO oxpaHHoe 06Sl3aTenbcTBo (.[(aJIee - 06beKT KynbTypHoro Hacne.[(HSl): 

HMeeTCSl OTCYTCTByeTD m 
(HY)KHOe OTMeTHTb 3HaKOM "V") 

DPH HaJIHllHH nacnopTa 06beKTa KynbTYpHoro Hacne.[(HSl OH SlBJ1.sIeTCSl HeOTbeMneMOH 

llaCTblO OXpaHHOrO 06Sl3aTenbcTBa. 

DpH OTCYTCTBHH nacnopTa 06beKTa KynbTypHoro HaCne)l.HSl B oxpaHHoe 06Sl3aTenbcTBo 

BHOCSlTCSl Cne)l.YIOmHe CBe.[(eHHSl: 

1. CBe)l.eHHSl 0 HaHMeHOBaHHH 06beKTa KynbTypHoro Hacne.[(HSl: 

Ka3apMa 

2. CBe)l.eHHSl 0 BpeMeHH B03HHKHOBeHHSl HnH .[(aTe C03.[(aHIUI 06beKTa KynbTypHoro 

Hacne)l.HSl, .[(aTax OCHOBHbIX H3MeHeHHH (nepecTpoeK) )l.aHHOrO 06beKTa H (HnH) .[(aTax CBSl3aHHblX 

C HHM HCTopHlleCKHX C06bITHH: 

1908-1910 rr. 

3. CBe.[(eHHSl 0 KaTeropHH HCTOpHKo-KynbTypHoro 3HalleHHSl 06beKTa KynbTypHoro 

Hacne.[(HSl : 

21-73090b07-00080aOlOlOl05 
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cpe)lepaJIbHOrO D pemOHaJIbHOrO ~ MYHHUHnaJIbHOrO D 3HaqeHHSI 

(HY)!(HOe OTMeTHTb 3HaKOM "V") 

4. CBe)leHHSI 0 BH)le 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)lmI: 

naMSITHHK IT] aHCaM6Jlb 
(HY)!(HOe OTMeTHTb 3HaKOM "V") 

5. HOMep H )laTa npHHSITHSI aKTa opraHa rOCY)lapCTBeHHOH BJlaCTH 0 BKJIlOqeHHH 06beKTa 
KYJlbTypHoro 	 HaCJle)lHSI B e)lHHbIH rOCY)lapCTBeHHbIH peeCTp 06beKTOB KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI 

(naMSITHHKOB HCTOPHH H KYJlbTypbl) HapO)lOB POCCHHCKOH <l>e)lepaUHH: 

paCnOpSI)!(eHHe Kfl10fl N2262-p 	 OT «25» MaSI 2017 r. 

6. CBe)leHHSI 0 MeCTOHaXO)!()leHHH 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI (a)lpec 06beKTa HJlH 
npH ero OTCYTCTBHH onHcaHHe MeCTOnOJlO)!(eHHSI o6beKTa): 

CaHKT-fleTep6ypr 

(Cy6beKT POCCHHCKOH <l>e)lepaUHH) 

(HaCeJleHHbIH nYHKT) 


CaHKT-fleTep6yprcKoe InHTepal
EJ 	 EJ
YJlHua L.._________....I)l. 84a Kopn./cTp. A nOMemeHHe/KBapTHpa --­llIocce 

HHble CBe)leHHSI: 

CaHKT-fleTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlbHa, CaHKT-fleTep6yrcKoe llIocce, )lOM 84a, JlHTepa A 
:(comaCHO BbInHCKe H3 E)lHHOrO rocY)lapCTBeHHOrO peeCTpa He)lBH)!(HMOCTH 06 06beKTe 
IHe)lBH)!(HMOCTH OT 12.10.2017 NQ 99/2017/31026058) 

7. CBe)leHHSI 0 rpaHHuax TeppHTopHH 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI ()lJlSI 06beKToB 
apXeOJlOrHqeCKOrO HaCJle)lHSI npHJlaraeTCSI rpacpHqeCKOe OTpa)!(eHHe rpaHHU Ha nJlaHe 
3eMeJlbHOrO yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo OH pacnOJlaraeTcSI): 

rpaHHUbI H pe)!(HM HCnOJlb30BaHHSI TeppHTopHH 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI, 
YTBep)!()leHHble paCnOpSI)!(eHHeM Kfl10fl OT 25.05.2017 r. N2262-p, comaCHO npHJlO)!(eHHIO 
N2 1 K HaCTOSImeMY oxpaHHoMY 06SI3aTeJlbCTBY 

8. OIlHcaHHe npe)lMeTa oxpaHbI 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI: 

npe)lMeT oxpaHbI 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)lHSI, YTBep)!()leHHbIH paCnOpSI)!(eHHeM Kfl10fl 
OT 30.05.2017 NQ272-p, COrJlaCHO npHJlO)!(eHHIO NQ2 K HacToSImeMY oxpaHHoMY 06SI3aTeJlbCTBY 
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9. <1>oTorpa<pH'-IeCKOe (I1HOe rpa<pHqeCKoe) H306pa)l{eHHe 06beKTa (Ha MOMeHT 
YTBep)l(,L{eHHH oxpaHHoro 06H3aTenbcTBa): 

ilpHnaraeTCH: I 3 (TpH) I H306pa)l{eHHH, 

(YKa3aTb KOnHqeCTBo) 
cornaCHO rrpHnO)l{eHHfO N2 3 K HacTOHmeMY oxpaHHoMY 06H3aTenbcTBY. 

10. CBe.[(eHHH 0 HMHqHH 30H oxpaHbI .[(aHHoro 06beKTa KynbTypHoro HaCJIe.[(HH C 
YKa3aHHeM HOMepa H .[(aTbI rrpHHHTHH opraHoM rocy.[(apcTBeHHoM BnaCTH aKTa 06 YTBep)l{.[(eHHH 
YKa3aHHbIX 30H nH60 HH<p0pMaUHH 0 pacrrOnO)l{eHHH .[(aHHoro 06beKTa KynbTypHoro 
Hacne.[(HHheMeJIbHOrO yqacTKa, B rpaHHUax KOToporo pacrrOnaraeTCH 06beKT apxeonOmqeCKOrO 
Hacne.[(HH, B rpaHHuax 30H oxpaHbI .[(pyroro 06beKTa KYJIbTypHoro Hacne.[(HH: 

3aKOH CaHKT-ileTep6ypra OT 24.12.2008 N2 820-7 "0 rpaHHuax 06be.[(HHeHHblx 30H oxpaHb 
06beKToB KynbTYpHoro Hacne.[(HH, pacrrOnO)l{eHHbIX Ha TeppHTopHH CaHK-ileTep6ypra, 
pe)l<HMaX Hcrronb30BaHHH 3eMenb H Tpe60BaHHHx K rpa.[(ocTpoHTenbHbIM pernaMeHTaM B 
rpaHHUax YKa3aHHbIX 30H" 

II. CBe.[(eHHH 0 Tpe60BaHHHx K oCYlUeCTBneHHfO .[(eHTenbHOCTH B rpaHHuax TeppHTopHH 
06beKTa KynbTypHoro Hacne.[(HH, BKnfO'-IeHHOrO B e.[(HHbIM rocy.[(apCTBeHHbIM peecTp 06beKToB 
KYJIbTypHoro Hacne.[(HH (rraMHTHHKOB HCTOPHH H KynbTYPbI) Hapo.[(oB POCCHMCKOM <1>e.[(epaUHH, 
06 OC060M pe)l{HMe Hcrronb30BaHHH 3eMenbHoro yqacTKa, B rpaHHuax KOTOPOro paCIlOJIaraeTCH 
06beKT apxeonOmqeCKOrO Hacne.[(HH, YCTaHOBJIeHHbIX CTaTbeM 5.1 <1>e.[(epMbHoro 3aKOHa OT 
25.06.2002 N 73-<1>3 "06 06beKTax KynbTypHoro Hacne.[(HH (rraMHTHHKaX HCTOPHH H KynbTypbI) 
Hapo.[(oB POCCHMCKOM <1>e.[(epaUHH" (.[(Mee - 3aKoH 73-<1>3): 

I) Ha TeppHTopHH rraMHTHHKa HnH aHcaM6nH 3arrpemafOTCH cTpoHTenbcTBo 06beKToB 
KarrHTMbHoro cTpoHTenbcTBa H YBenH'-IeHHe 06beMHo-rrpoCTpaHcTBeHHblx xapaKTepHcTHK 
cYlUecTBj10mHX Ha TeppHTopHH rraMHTHHKa HnH aHcaM6nH 06beKToB KarrHTMbHoro 
cTpoHTenbcTBa; rrpoBe.[(eHHe 3eMJUIHbIX, cTpoHTenbHblx, MenHopaTHBHbIX H HHbIX pa60T, 3a 
HCKJIfOqeHHeM pa60T rro coxpaHeHHfO 06beKTa KynbTypHoro Hacne.[(HH HnH ero OT.[(enbHbIX 
3neMeHTOB, coxpaHeHHfO HCTopHKo-rpa.[(ocTpoHTenbHoM HnH rrpHpo.[(HOM cpe.[(bI 06beKTa 
KYJIbTypHoro HaCJIe.[(HH; 

2) Ha TeppHTopHH rraMHTHHKa, aHcaM6nH pa3pernaeTcH Be.[(eHHe X03HMCTBeHHOM 
.[(eHTenbHOCTH, He rrpOTHBOpeqameM Tpe60BaHHHM 06eCrreqeHHH coxpaHHOCTH 06beKTa 
KYJIbTypHoro Hacne.[(HH H rr03BOJIHfOlUeM 06eCrre'-IHTb <PYHKUHOHHpOBaHHe 06beKTa 
KynbTypHoro Hacne.[(HH B COBpeMeHHbIX ycnoBHHX; 

3) B cnyqae HaXO)l{.[(eHHH rraMHTHHKa HnH aHcaM6JUI Ha TeppHTopHH 
.[(oCTorrpHMe'-IaTenbHoro MeCTa rro.[(ne)l{aT TaK)I(e BbITIOnHeHHfO Tpe60BaHHH H OrpaHH'-IeHHH, 
YCTaHOBneHHble B COOTBeTCTBHH co cTaTbeM 5.1 3aKoHa 73-<1>3, .[(JUI oCYlUeCTBJIeHHH 
X03HMCTBeHHOM .[(eHTenbHOCTH Ha TeppHTopHH .[(oCTorrpHMe'-IaTenbHoro MeCTa; 

4) OC06bIM pe)l{HM Hcrronb30BaHHH 3eMenbHoro yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo 
paCIlOJIaraeTC5I 06beKT apxeonOmqeCKOrO Hacne.[(HH, rrpeLlycMaTpHBaeT B03MO)l{HOCTb 
rrpOBe.[(eHH5I apxeonOm'-IeCI<HX rroneBblX pa60T B rrOp5I.[(Ke, YCTaHoBneHHoM 3aKoHoM 73-<1>3, 
3eMJI5IHbIX, cTpoHTenbHblx, MenHopaTHBHbIX, X03HMCTBeHHbIX pa60T, YKa3aHHbIX B CTaTbe 30 
3aKoHa 73-<1>3 pa60T rro Hcrronb30BaHHfO JIeCOB H HHbIX pa60T rrpH ycnoBHH 06eCrre'-IeHH5I 
coxpaHHocTH 06beKTa apxeonOm'-IeCKOrO Hacne.[(H5I, a TaK)I{e 06eCrreqeHH5I .[(ocTyrra rpa)l{.[(aH K 
YKa3aHHOMY 06beKTY. 

12. I1Hble CBe.[(eHH5I, rrpeaycMoTpeHHble 3alwHoM 73-<1>3: 

,lleMcTBHe oxpaHHoro 065I3aTenbcTBa rrpeKpamaeTC5I co .[(H5I rrpHHHTH5I ilpaBHTenbcTBoM 
POCCHMCKOM <1>e.[(epaUHH perneHHH 06 HCKnfOqeHHH 06beKTa KYJIbTypHoro Hacne.[(H5I H3 
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peeCTpa. 

Pa3,L{eJI 2. Tpe60BaHHH K coxpaHeHHlO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,L{HH 

(3arrOJIHHeTCH B COOTBeTCTBHH co CTaTbeH 47.2 3aKoHa 73-<1>3) 

13. Tpe60BaHHH K coxpaHeHHlO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,L{HH, BKJIlOyeHHOrO B e,L{HHbIH 

rocY,L{apCTBeHHbIH peecrp 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe,L{HH (rraMHTHHKOB HCTOPHH H KYJIbTYPbI) 

HapO,L{OB POCCHHCKOH <1>e,L{epaUHH, rrpe,L{ycMaTpHBalOT KOHcepBaUHlO, peMOHT, pecTaBpauHlO 

06beKTa KYJIbTYPHOro HaCJIe,L{HH, rrpHcrroc06JIeHHe 06beKTa KYJIbTYpHoro HaCne,L{HH ,L{nH 

cOBpeMeHHoro Hcrronb30BaHHH nH60 COYeTaHHe YKa3aHHbIX Mep. 

COCTaB (rrepeyeHb) H CpOKH (rrepHO,L{HYHOCTb) rrpOBe,L{eHHH pa60T rro coxpaHeHHlO 

06beKTa KynbTypHoro HaCne,L{HH, B OTHOIlleHHH KOToporo YTBep)l(,[(eHo oxpaHHoe 06H3aTeJIbCTBO, 

orrpe,L{enHlOTCH cooTBeTcTBYIOIUHM opraHOM oxpaHbI 06beKToB KYJIbTypHoro HaCne,L{HH: 

KOMHTeT rro rocY,L{apCTBeHHoMY KOHTponlO, Hcrronb30BaHHlO H oxpaHe rraMHTHHKOB HCTOPHH H 

KynbTYPbI CaHKT-OeTep6ypra (mlJIee - KfI100) 

(yKa3aTb HaHMeHOBaHHe opraHa oxpaHbI 06beKTOB KynbTypHoro HaCJIe,L{HH, YTBep,L{HBIllerO 

oxpaHHoe 06H3aTenbCTBO) 

Ha OCHOBaHHH aKTa TeXHHyeCKOro COCTOHHHH 06beKTa KynbTypHoro HaCJIe,L{HH, COCTaBneHHOro B 

rrOpH,L{Ke, YCTaHOBneHHOM rrYHKToM 2 CTaTbH 47.2 3aKoHa 73-<1>3. 

14. flHUO (nHua), YKa3aHHOe (YKa3aHHble) B rrj'HKTe 11 CTaTbH 47.6 3aKoHa 73-<1>3, 

06H3aHO (06H3aHbI) 06eCrreYHTb qmHaHcHpoBaHHe H opraHH3auHlO rrpOBe,L{eHHH 

HayYHo-HCCne,L{OBaTenbcKHx, H3bICKaTenbCKHX, rrpoeKTHblx pa60T, KOHcepBaUHH, peMoHTa, 

pecTaBpaUHH H HHbIX pa60T, HarrpaBJIeHHbIX Ha 06eCrreyeHHe cpH3HyeCKOH coxpaHHocTH 06beKTa 

KYJIbTypHoro HaCne,L{HH H coxpaHeHHe rrpe,L{MeTa oxpaHbI 06beKTa KynbTypHoro HaCne,L{HH, B 

rrOpH,L{Ke, YCTaHoBneHHoM 3aKoHoM 73-<1>3. 

B cnyYae 06HapY)l(eHHH rrpH rrpOBe,L{eHHH pa60T rro coxpaHeHHlO 06beKTa KynbTypHoro 

Hacne,L{HH 06beKToB, 06na,L{alOIUHx rrpH3HaKaMH 06beKTa KynbTypHoro HaCne,L{HH, B TOM YHCne 

06beKTOB apxeonOrHyeCKOrO HaCne,L{HH, c06CTBeHHHK HnH HHOH 3aKOHHbIH Bna,L{eneu 06H3aH 

He3aMe,L{JIHTenbHO rrpHOCTaHOBHTb pa60TbI H HarrpaBHTb B TeyeHHe Tpex pa60YHX ,L{HeH CO ,L{HH 

HX 06HapY)l(eHHH 3MBneHHe B rrHCbMeHHOH cpopMe 06 YKa3aHHbIX 06beKTax B perHOHaJIbHbIH 

opraH oxpaHbI 06beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe,L{HH: 

KfI100 

(YKa3aTb HaHMeHOBaHHe COOTBeTCTBYIOIUero perHOHaJIbHOrO opraHa oxpaHbI 06beKTOB 

KynbTypHoro HaCne,L{HH. B cnyYae ecnH oxpaHHoe 06H3aTenbCTBO YTBep)l(,[(eHO He ,L{aHHbIM 

OpraHOM oxpaHbI, YKa3aTb ero rronHoe HaHMeHOBaHHe H rrOYTOBbIH a,L{pec) 

)J.aJIbHeHIllee B3aHMO,L{eHCTBHe C pemOHaJIbHbIM opraHOM oxpaHbI 06beKTOB KYJIbTypHoro 

HaCne,L{HH C06CTBeHHHK HJIH HHOH 3aKOHHbIH Bna,L{eneu 06beKTa KynbTypHoro HaCne,L{HH 06H3aH 

OCYIUeCTBnHTb B rrOpH,L{Ke, YCTaHOBneHHOM CTaTbeH 36 3aKoHa 73-<1>3. 

15. Pa60TbI rro coxpaHeHHlO 06beKTa KynbTypHoro HaCJIe,L{HH ,L{OJI)l(HbI opraHH30BbIBaTbcH 

c06cTBeHHHKoM HnH HHbIM 3aKOHHbIM BJIa,L{enbueM 06beKTa KyJIbTYPHOro Hacne,L{HH B 

COOTBeTCTBIHf C nOp5l,[(KOM, npe,[(YCMOTpeHHhIM cTaThei1 45 3aKOHa 73-<1>3. 

16. C06CTBeHHHK (HHOH 3aKOHHbIH Bna,L{eneu) 3eMeJIbHOrO yYacTKa, B rpaHHuax KOToporo 

pacrrOnO)l(eH 	06beKT apxeOnOrHyeCKOrO HaCne,L{HH, 06H3aH: 

06eCrreYHBaTb HeH3MeHHOCTb BHelliHero 06JIHKa; 

coxpaHHTb uenOCTHOCTb, CTPYKTYPY 06beKTa apxeonOrHyeCKOrO HaCne,L{HH; 

opraHH30BbIBaTb H cpHHaHcHpoBaTb crracaTenbHble apxeOnOrHyeCKHe rroneBble pa60TbI Ha 
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,LlaHHOM 06beKTe apXeOJIOrH'·IeCKOrO HaCJIe,LllUl B CJIyqae, npe,LlYCMOTpeHHOM CTaTbeH 40, H B 

nOpH,LlKe, YCTaHOBJIeHHOM CTaTbeH 45.1 3aKoHa 73-<1>3. 

Pa3,LleJI 3. Tpe60BaHHH K cO,Llep)!(aHHIO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH 

(3anOJIHHeTCH B COOTBeTCTBHH co CTaTbeH 47.3 3aKoHa 73-<1>3) 

17. npH cO,Llep)!(aHHH H HCnOJIb30BaHHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, BKJIIOlJ:eHHOrO B 

e,LlHHbIH rocY,LlapCTBeHHbIH peecTp 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH (naMHTHHKOB HCTOPHH H 

KYJIbTypbI) HapO,LlOB POCCHHCKOH <1>e,LlepaUHH, B ueJIHX nOtl,Llep)!(aHHH B Ha,LlJIe)!(aIUeM 

TeXHHlJ:eCKOM COCTOHHHH 6e3 YXY,LlweHHH <pH3HlJ:eCKOrO COCTOHHHH H (HJIH) H3MeHeHHH npe,LlMeTa 

oxpaHbI ,LlaHHoro 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH JIHua, YKa3aHHble B nYHKTe 11 CTaTbH 47.6 

3aKoHa 73-<1>3, 06H3aHbI: 

1) oCYIUeCTBJIHTb paCXO,LlbI Ha cO,Llep)!(aHHe 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH H 

nOtl,Llep)!(aHHe ero B Ha,LlJIe)!(aIUeM TeXHHlJ:eCKOM, caHHTapHoM H npoTHBOnO)!(apHOM COCTOHHHH; 

2) He npOBO,LlHTb pa60TbI, H3MeHHIOIUHe npe,LlMeT oxpaHbI 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH 

JIH60 YXY,LlWaIOIUHe YCJIOBHH, He06xo,LlHMble ,LlJUI coxpaHHOCTH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH; 

3) He npOBO,LlHTb pa60TbI, H3MeHHIOIUHe 06JIHK, 06beMHO-nJIaHHpOBOlJ:Hble H 

KOHCTPYKTHBHble peweHHH H CTpYKTYPbI, HHTepbep 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH B CJIyqae, 

eCJIH npe,LlMeT OXpaHbI 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH He onpe,LleJIeH; 

4) C06JIIO,LlaTb YCTaHOBJIeHHble CTaTbeH 5.1 3aKoHa 73-<1>3 TPe60BaHHH K oCYIUeCTBJIeHHIO 

,LleHTeJIbHOCTH B rpaHHuax TeppHTopHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, OC06bIH pe)!(HM 

HCnOJIb30BaHHH 3eMeJIbHOrO yqacTKa, BO,LlHorO 06beKTa HJIH ero lJ:aCTH, B rpaHHuax KOTOPbIX 

pacnOJIaraeTCH 06beKT apXeOJIOfHlJ:eCKOrO HaCJIe,LlHH; 

5) He HCnOJIb30BaTb 06beKT KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH (3a HCKJIIOlJ:eHHeM 060PY,LlOBaHHbIX C 

yqeToM Tpe60BaHHH npOTHBOnO)!(apHOH 6e30naCHOCTH 06beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, 

npe,LlHa3HalJ:eHHbIX JIH60 npe,LlHa3HalJ:aBWHXCH ,LlJIH oCYIUeCTBJIeHHH H (HJIH) 06eCnelJ:eHHH 

YKa3aHHbIX HH)!(e BH,LlOB X03HHCTBeHHOH ,LleHTeJIbHOCTH, H nOMeIUeHHH ,LlJIH xpaHeHHH npe,LlMeTOB 

peJIHfH03HOro Ha3HalJ:eHHH, BKJIIOlJ:aH CBelJ:H H JIaMna,LlHOe MaCJIO): 

no,Ll CKJIa,LlbI H 06beKTbI npOH3BO,LlCTBa B3pbIBlJ:aTbIX H OfHeonaCHbIX MaTepHaJIOB, npe,LlMeTOB H 

BeIUeCTB, 3arpH3HHIOIUHX HHTepbep 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, ero <paca,Ll, TeppHTopHIO H 

BO,LlHble 06beKTbI H (HJIH) HMeIOIUHX Bpe,LlHble napora3006pa3Hble H HHble BbItleJIeHHH; 

no,Ll 06beKTbI npOH3BO,LlCTBa, HMeIOIUHe 060PY,LlOBaHHe, OKa3bIBaIOIUee ,LlHHaMHlJ:eCKOe H 

BH6paUHOHHoe B03,LleHCTBHe Ha KOHCTPYKUHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, He3aBHCHMO OT 

MOIUHOCTH ,LlaHHoro 060PY,LlOBaHHH; 

no,Ll 06beKTbI npOH3BO,LlCTBa H JIa60paTopHH, CBH3aHHble C He6JIarOnpHHTHbIM ,LlJUI 06beKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH TeMnepaTypHO-BJIa)!(HOCTHbIM pe)!(HMOM H npHMeHeHHeM XHMHlJ:eCKH 

aKTHBHbIX BeIUeCTB; 

6) He3aMe,LlJIHTeJIbHO H3BeIUaTb: 

Kfl10n 

(YKa3aTb HaHMeHOBaHHe opraHa oxpaHbI 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, YTBep,LlHBWerO 

oxpaHHoe 06H3aTeJIbCTBo) 

060 Bcex H3BeCTHblX eMY nOBpe)!(,LleHHHX, aBapHHx HJIH 06 HHbIX 06CTOHTeJIbCTBaX, 

npHlJ:HHHBWHX Bpe,Ll 06beKTY KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, BKJIIOlJ:aH 06beKT apXeOJIOfHlJ:eCKOrO 

HaCJIe,LlHH, 3eMeJIbHoMY yqacTKY B rpaHHuax TeppHTopHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH HJIH 

yrpO)!(aIOIUHX npHlJ:HHeHHeM TaKoro Bpe,Lla, H 6e30TJIaraTeJIbHO npHHHMaTb MepbI no 

npe,LlOTBpaIUeHHIO ,LlaJIbHeHWero pa3pyweHHH, B TOM lJ:HCJIe npOBO,LlHTb npOTHBoaBapHHHble 

pa60TbI B nOp~,LlKe, YCTaHOBJIeHHOM ,LlJIH npOBe,LleHHH pa60T no coxpaHeHHIO 06beKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH; 

7) He ,LlOnYCKaTb YXY,LlWeHHH COCTOHHHH TeppHTopHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH, 

BKJIIOlJ:eHHOrO B e,LlHHbIH rocY,LlapCTBeHHbIH peecTP 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH 

(naMHHHKOB HCTOPHH H KYJIbTYPbI) HapO,LlOB POCCHHCKOH <1>e.nepaUHH, nOtl,Llep)!(HBaTb 

TeppHTopHIO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,LlHH B 6JIaroYCTPOeHHOM COCTOHHHH. 
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18. Co6CTBeHHHK )l(HJIOrO nOMemeHHH, HBJIHlOmerOCH o6beKToM KYJIbTypHoro HaCJIe,llHH 

HJIH 'mCTbIO TaKoro o6beKTa, o6H3aH BbInOJIHHTb Tpe60BaHHH K coxpaHeHHIO o6beKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe,llHH B LfaCTH, npe,llycMaTPHBalOmei1 o6ecneLfeHHe nOLlllep)l(aHHH o6beKTa 

KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH HJIH LfaCTH o6beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llHH B Ha,llJIe)l(ameM TeXHHLfeCKOM 

COCTOHHHH 6e3 YXY,llllIeHHH <pH3HqeCKOrO COCTOHHHH H H3MeHeHHH npe,llMeTa oxpaHhI o6beKTa 

KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH. 

19. B cJIyqae o6HapY)I(eHHH npH npOBe,lleHHH pa60T Ha 3eMeJIbHOM yqaCTKe B rpaHHuax 

TeppHTopHH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llHH o6beKToB, JIH60 Ha 3eMeJIbHOM yqacTKe, B rpaHHuax 

KOToporo pacnOJIaraeTCH o6beKT apxeoJIOmqeCKOrO HaCJIe,llHH, o6beKToB, 06JIa,llaIOmHX 

npH3HaKaMH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llHH, JIHua, YKa3aHHhle B nYHKTe 11 CTaTbH 47.6 3aKoHa 

73-<1>3, ocymeCTBJUlIOT ,lleHCTBHH, npe,llycMoTpeHHhle nO,llnYHKToM 2 nYHKTa 3 CTaTbH 47.2 

3aKoHa 73-<1>3. 

20. B cJIyqae eCJIH cO,llep)l(aHHe HJIH HCnOJIh30BaHHe o6beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH, 

BKJIlOqeHHOro B e,llHHhIH rocY,llapCTBeHHhIH peecTp o6beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe,llHH 

(naMHTHHKOB HCTOPHH H KYJIhTYPhI) HapO,llOB POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH, a TaK)I(e 3eMeJIhHOrO 

yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo pacnOJIaraeTCH o6beKT apxeoJIOmqeCKOrO HaCJIe,llHH, MO)l(eT 

npHBecTH K YXY,llllIeHHIO COCTOHHHH ,llaHHOrO o6beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH H (HJIH) npe,llMeTa 

oxpaHhI ,llaHHoro o6beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH, B npe,llnHCaHHH, HanpaBJUleMOM 

Kfl10rr 

(YKa3aTh HaHMeHOBaHHe opraHa oxpaHbI 06beKTOB KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH, YTBep,llHBllierO 

oxpaHHoe 06H3aTeJIbCTBO) 

C06CTBeHHHKY HJIH HHOMY 3aKOHHOMY BJIa,lleJIhUY 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH, 

YCTaHaBJIHBalOTCH CJIe,llYlOmHe TPe60BaHHH: 

1) K BH,llaM X03HHCTBeHHoH ,lleHTeJIhHOCTH C HCnOJIh30BaHHeM 06beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe,llHH, BKJIlOqeHHOrO B peecTp, 3eMeJIhHOrO yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo pacnOJIaraeTCH 

o6beKT apxeoJIOmqeCKOrO HaCJIe,llHH, JIH60 K BH):{aM X03HHcTBeHHoH ,lleHTeJIhHOCTH, 

OKa3hIBaIOIllHM B03):{eHcTBHe Ha yKa3aHHhIe o6beKThI, B TOM qHCJIe orpaHHqeHHe X03HHCTBeHHOH 

,lleHTeJIhHOCTH; 

2) K HCnOJIh30BaHHIO o6beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH, BKJIlOqeHHOro B peecTp, 

3eMeJIhHOro yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo pacnOJIaraeTCH o6beKT apxeoJIOmqeCKOrO HaCJIe):{HH, 

npH ocymeCTBJIeHHH X03HHCTBeHHOH ,lleHTeJIhHOCTH, npe):{ycMaTPHBalOmHe B TOM qHCJIe 

orpaHHqeHHe TeXHHqeCKHX H HHhIX napaMeTpOB B03,lleHCTBHH Ha 06beKT KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH; 

3) K 6JIaroycTpOHCTBY B rpaHHuax TeppHTopHH o6beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe):{HH, 

BKJIlOqeHHoro B peeCTp, 3eMeJIhHOrO yqacTKa, B rpaHHuaX KOToporo pacnOJIaraeTCH o6beKT 

apXeOJIOrHqeCKOrO HaCJIe):{HH. 

Pa3):{eJI 4. Tpe60BaHHH K o6eCneqeHHIO ):{ocTyna rpa)l(,[(aH 

POCCHHCKOH <1>e):{epaUHH, HHocTpaHHhIx rpmI<):{aH H JIHU 6e3 rpa)l(,llaHCTBa 

K o6beKTY KYJIhTypHoro HaCJIe):{HH, BKJIlOqeHHoMY B peecTP 

(3anOJIHHeTCH B COOTBeTCTBHH co CTaTbeH 47.4 3aKoHa 73-<1>3) 

21. YCJIOBHH ):{oCTyna K o6beKTY KYJIhTypHoro HaCJIe):{HH, BKJIlOqeHHoMY B peeCTp 

(nepHO,llHqHOCTb, ):{JIHTeJIhHOCTh H HHbIe xapaKTepHcTHKH ,llOCTyna), YCTaHaBJIHBalOTCH 

cooTBeTcTBYlOmHM opraHoM oxpaHbI o6beKToB KYJIhTypHoro HaCJIe,llHH, onpe):{eJIeHHhIM nYHKToM 

7 CTaTbH 47.6 3aKoHa 73-<1>3, C yqeToM MHeHHH C06CTBeHHHKa HJIH HHoro 3aKOHHoro BJIa):{eJIhua 

TaKoro o6beKTa, a TaK)I(e C yqeToM BH):{a 06beKTa KYJIhTyPHOro HaCJIe):{HH, BKJIlOqeHHOrO B peecTp, 

KaTeropHH ero HCTOPHKO-KYJIhTypHoro 3HaQeHHH, npe,[(MeTa oxpaHhI, <pH3HQeCKoro COCTOHHHH 

o6beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llHH, Tpe60BaHHH K ero coxpaHeHHIO, xapaKTepa cOBpeMeHHoro 

HCnOJIb30BaHHH ,llaHHOrO o6beKTa KYJIbTYPHoro HaCJIe,llHH, BKJIlOqeHHOrO B peecTP. 

YCJIOBHH ):{OCTyna K 06beKTaM KYJIhTypHoro HaCJIe):{HH, BKJIlOqeHHbIM B peeCTp, 

HCnOJIb3yeMhIM B KaqeCTBe )l(HJIhIX nOMeIUeHHH, a TaK)f(e K o6beKTaM KYJIhTypHoro HaCJIe,[(HH 

peJIHrH03Horo Ha3HaqeHHH, BKJIlOqeHHhIM B peecTp, YCTaHaBJIHBaIOTCH COOTBeTCTBYIOIUHM 
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opraHOM OXpaHbI 06'beKTOB KYJIbTypHOrO HaCJIe,llH5I no comaCOBaHHlO C c06CTBeHHHKaMH HJIH 

HHbIMH 3aKOHHbIMH BJIa,lleJIbUaMH 3THX 06'beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I. 

npH onpe,lleJIeHHH YCJIOBHH ,llOcTyna K naM5ITHHKaM HJIH aHCaM6JI5IM peJIHrH03HOrO 

HaJHalfeHH5I yqHTbIBaIOTC5I Tpe60BaHH5I K BHeUIHeMY BH,llY H nOBe,lleHHlO JIHU, HaXO.Ll5l111HXC5I B 

rpaHHuax TeppHTopHH YKaJaHHbIX 06'beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I peJIHrH03HOrO HaJHalfeHH5I, 

COOTBeTCTBYIOlllHe BHYTpeHHHM YCTaHOBJIeHH5IM peJIHrH03HOH opraHH3aUHH, eCJIH TaKHe 

YCTaHOBJIeHH5I He npOTHBopelfaT 3aKOHO,llaTeJIbCTBY POCCHHCKOH <1>e,llepauHH. 

B CJIyqae, eCJIH HHTepbep 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I He OTHOCHTC5I K npe,llMeTY 

oxpaHbI 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I, Tpe60BaHHe K 06ecnelfeHHlO ,llOcTyna BO BHYTpeHHHe 

nOMellleHH5I 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I, BKJIlOlfeHHOro B peeCTp, He MO)KeT 6bITb 

YCTaHOBJIeHO. 

YCJIOBH5I ,llOcTyna K 06'beKTaM KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I, pacnOJIO)KeHHbIM Ha TeppHTopHH 

POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH H npe,llOCTaBJIeHHbIM B COOTBeTCTBHH C Me)K,llYHapO,llHbIMH ,llOrOBOpaMH 

POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH ,llHnJIOMaTHlfeCKHM npe,llCTaBHTeJIbCTBaM H KOHCYJIbCKHM yqpe)K,lleHH5IM 

HHocrpaHHbIX rocY,llapCTB B POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH, Me)K,llYHap0,llHbIM opraHH3aUH5IM , a TaK)Ke 

K 06'beKTaM KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I, HaXO,ll5l111HMC5I B c06CTBeHHOCTH HHocrpaHHbIX roCY,llapCTB H 

Me)K,llYHap0,llHbIX opraHH3aUHH, YCTaHaBJIHBalOTC5I B COOTBeTCTBHH C Me)K,llYHapO,llHbIMH 

,llOrOBOpaMH POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH. 

<1>H3HlfecKHe H lOpH,llHlfeCKHe JIHua, npOBO.Ll5l111He apXeOJIOrHlfeCKHe nOJIeBble pa60TbI, 

HMelOT npaBO ,llOcTyna K 06'beKTaM apXeOJIOrHlfeCKoro HaCJIe,llH5I, apXeOJIOrHlfeCKHe nOJIeBble 

pa60TbI Ha KOTOPbIX npe,llYCMOTpeHbI paJpeweHHeM (OTKPbITbIM JIHCTOM) Ha npOBe,lleHHe 

apXeOJIOrHlfeCKHX nOJIeBbIX pa60T. <1>H3HlfecKHM H lOpH,llHlfeCKHM JIHuaM, npOBO.Ll5llllHM 

apXeOJIOrHlfeCKHe nOJIeBble pa60TbI, B ueJUIx npOBe,lleHH5I YKaJaHHbIX pa60T c06CTBeHHHKaMH H 

(HJIH) nOJIb30BaTeJI5IMH 3eMeJIbHbIX yqacTKoB, B rpaHHuax KOTOPbIX pacnOJIO)KeHbI 06'beKTbI 

apXeOJIOrHlfeCKoro HaCJIe,llH5I, ,llOJI)KeH 6bITb 06ecnelfeH ,llOcTyn K 3eMeJIbHbIM yqacTKaM, 

yqacTKaM BO,llHbIX 06'beKTOB, yqacTKaM JIeCHOrO cpOH,lla, Ha TeppHTopHlO, onpe,lleJIeHHYIO 

paJpellIeHHeM (OTKpbITbIM JIHCTOM) Ha npOBe,lleHHe apXeOJIOrHlfeCKHX nOJIeBbIX pa60T. 

06ecnelfHTb ,llOcTyn rpa)K,llaHaM POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH, HHOCTpaHHbIM rpa)K,llaHaM H 

JIHuaM 6e3 rpa)K,llaHCTBa BO BHYTpeHHHe nOMellleHH5I 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I H K 

06'beKTY KyJIbTYPHOro HaCJIe,llH5I B Me)K,llYHap0,llHbIH ,lleHb naM5ITHHKOB H HCTopHlfeCKHX MeCT, a 

HMeHHO 18 (BoceMHa,lluaToro) anpeJI5I e)l(erO,llHO, B COOTBeTCTBHH C BHyrpeHHHM paCnOp5l,llKOM, 

YCTaHOBJIeHHbIM c06cTBeHHHKoM HJIH HHbIM 3aKOHHbIM BJIa,lleJIbueM 06'beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe,llH5I. 

B HHTepecax coxpaHeHH5I 06'beKTa KYJIbTYPHoro HaCJIe,llH5I, BKJIlOlfeHHOro B peeCTp, 

,llOcTyn K 06'beKTY KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I MO)KeT 6bITb npHoCTaHOBJIeH Ha BpeM5I npOBe,lleHH5I 

pa60T no coxpaHeHHlO 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I HJIH B CB5I3H C YXY,llWeHHeM ero 

cpH3HlfecKoro COCT05lHH5I. npHoCTaHOBJIeHHe ,llOcTyna K 06'beKTY KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I H 

B0306HOBJIeHHe ,llOcTyna K HeMY OCYllleCTBJI5IlOTC5I no pellIeHHlO Kfl10n. 

PaJ,lleJI 5. Tpe60BaHH51 K paJMellleHHlO HapY)KHOH peKJIaMbI 

Ha 06'beKTax KYJIbTypHoro HaCJIe,llH51, HX TeppHTOpH51X 

(3anOJIH51eTC5I B CJIyqMx, onpe,lleJIeHHbIX nO,llnYHKToM 4 nYHKTa 2 CTaTbH 47.6 3aKoHa 73-<1>3) 

22. Tpe60BaHH51 K paJMellleHHlO HapY)KHOH peKJIaMbI : 

He ,llOnycKaeTC51 pacnpocTpaHeHHe HapY)I(HOH peKJIaMbI Ha 06'beKTax KYJIbTypHoro 

HaCJIe,llH51, BKJIlOlfeHHblX B e,llHHbIH rocY,llapCTBeHHbIH peecTp 06'beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I 

(naM51THHKOB HCTOPHH H KYJIbTYPbI) HapO,llOB POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH, a TaK)Ke Ha HX 

TeppHTOpH51X, 3a HCKJIlOlfeHHeM ,llOCTOnpHMelfaTeJIbHbIX MeCT. 

3anpeT HflH orpaHHyeHHe pacnpOCTpaHeHH51 HapY)KHOH peKflaMbI Ha 06beKTax 

KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I, HaXO,ll5l111HXC5I B rpaHHuax ,lloCTonpHMelfaTeJIbHOrO MeCTa H 

BKJIlOlfeHHblX B e,llHHbIH rocY,llapCTBeHHbIH peecTp 06'beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe,llH51 

(naM5ITHHKOB HCTOPHH H KYJIbTYPbI) HapO,llOB POCCHHCKOH <1>e,llepaUHH, a TaK)Ke Tpe60BaHH5I K ee 

pacnpocTpaHeHHlO YCTaHaBJIHBalOTC5I cooTBeTcTBYIOlllHM opraHoM oxpaHbI 06'beKTOB 

KYJIbTypHoro HaCJIe,llH5I, onpe,lleJIeHHbIM nYHKToM 7 CTaTbH 47.6 3aKoHa 73-<1>3 , H BHOC5ITC5I B 

21-73090b07-00080aOIOIOI05 



- 8 ­

npaBHJIa 3eMJIenOJIb30BaHHH H 3aCTpOHKH, pa3pa60TaHHble B COOTBeTCTBHH C 

fpa.n:OCTpOHTeJIbHbIM KO.n:eKCOM POCCHHCKOH <1>e.n:epaUHlL 

YKa3aHHble Tpe60BaHHH He npHMeHHlOTCH B OTHOllleHHH pacnpOCTpaHeHHH Ha 06'beKTaX 

KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH, HX TeppHTopHHX HapY)l(HOH peKJIaMbI, co.n:ep)l(aIUeH HCKJIlOlJHTeJIhHO 

HHcpopMaUHlO 0 npOBe.n:eHHH Ha 06'beKTaX KYJIhTypHoro HaCJIe.n:HH, HX TeppHTopHHX 

TeaTpaJIbHO-3peJIHIUHbIX, KYJIbTypHo-npOCBeTHTeJIbHbIX H 3peJIHIUHO-pa3BJIeKaTeJIbHhlX 

MepOnpHHTHH HJIH HCKJIlOlJHTeJIbHO HHcpopMaUHlO 06 YKa3aHHbIX MepOnpHHTHHX C 

o.n:HOBpeMeHHblM ynoMHHaHHeM 06 onpe.n:eJIeHHOM JIHue KaK 0 cnoHcope KOHKpeTHoro 

MeponpHHTHH npH YCJIOBHH, eCJIH TaKOMY ynoMHHaHHlO OTBe.n:eHO He 60JIee lJeM .n:eCHTb 

npoueHTOB peKJIaMHOH nJIOIUa.n:H (npOCTpaHCTBa). B TaKOM cJI)'lJae aKTOM COOTBeTCTB}'lOIUero 

opraHa oxpaHhl 06'beKTOB KYJIbTYPHOro HaCJIe.n:HH YCTaHaBJIHBaIOTCH Tpe60BaHHH K pa3MeIUeHHlO 

HapY)l(HOH peKJIaMbI Ha .n:aHHOM 06'beKTe KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH (JIH60 ero TeppHTopHH), 

BKJIlOlJaH MeCTO (MeCTa) ee B03MO)l(HOrO pa3MeIUeHHH, Tpe60BaHHH K BHelllHeMY BH.n:y, UBeTOBhIM 

pellleHHHM, cnoco6aM KpenJIeHHH. 

Pa3.n:eJI 6. I1Hble 06H3aHHocTH JIHua (JIHU), YKa3aHHoro (YKa3aHHbrx) B nYHKTe 11 CTaTbH 

47.6 <1>e.n:epaJIbHOrO 3aKOHa OT 25.06.2002 N 73-<1>3 "06 06'beKTaX KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH 

(naMHTHHKax HCTOPHH H KYJIbTYPbI) Hapo.n:oB POCCHHCKOH <1>e.n:epaUHH" 

23. ,[(JUI JIHua (JIHU), YKa3aHHOrO (YKa3aHHbIX) B n)'HKTe 11 CTaTbH 47.6 3aKoHa 73-<1>3, 

YCTaHaBJIHBalOTCH 06H3aHHocTH: 

1) no cpHHaHcHpoBaHHlO MepOnpHHTHH, 06ecne'-IHBalOIUHX BbInOJIHeHHe Tpe60BaHHH B 

OTHOllleHHH 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH, BKJIlOlJeHHOrO B peecTp, YCTaHOBJIeHHbIX CTaTbHMH 

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

2) no C06JIlO.n:eHHlO Tpe60BaHHH K oCYIUeCTBJIeHHlO .n:eHTeJIbHOCTH B rpaHHuax 

TeppHTopHH 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH, BKJIlOlJeHHOrO B peecTP, JIH60 oc060ro pe)l(HMa 

HCnOJIh30BaHHH 3eMeJIbHOrO yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo pacnOJIaraeTCH 06beKT 

apxeOJIOmlJeCKOrO HaCJIe.n:HH, YCTaHOBJIeHHbIX CTaTbeH 5.1 3aKoHa 73-<1>3. 

24. C06CTBeHHHK, HHOH 3aKOHHhIH BJIa.n:eJIeu, nOJIb30BaTeJIH 06'beKTa KYJIbTYpHoro 

HaCJIe.n:HH, 3eMeJIbHOrO yqacTKa, B rpaHHuax KOToporo pacnOJIaraeTCH 06'beKT apXeOJIOrHlJeCKOrO 

HaCJIe.n:HH (B cJI)'lJae, )'Ka3aHHOM B n)'HKTe 11 CTaThH 47.6 3aKoHa 73-<1>3), a TaK)l(e Bce JIHua, 

npHBJIelJeHHble HMH K npoBe.n:eHHlO pa60T no coxpaHeHHlO (co.n:ep)l(aHHlO) 06'beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe.n:HH, 06H3aHbI C06JIlO.n:aTb Tpe60BaHHH, 3anpeThI H OrpaHHlJeHHH, YCTaHOBJIeHHble 

3aKOHo.n:aTeJIbCTBOM 06 oxpaHe 06'beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH. 

25. ,[(onOJIHHTeJIbHble Tpe60BaHHH B OTHOllleHHH 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH: 

1) BbInOJIHHTh pa60ThI no coxpaHeHHlO 06beKTa KYJIhTypHoro HaCJIe.n:HH, onpe.n:eJIeHHble 

Kfl10fl Ha OCHOBaHHH aKTa TeXHHlJeCKOrO COCTOHHHH 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH, 

COCTaBJIeHHOrO B nopH.n:Ke, YCTaHOBJIeHHOM nYHKTOM 2 CTaThH 4723aKOHa 73-<1>3 

NN 
nn 

HaHMeHOBaHHe paooT CpOKH 

BblnOJlHeHHSI 

npHMe'faHHe 

1 Ha OCHOBaHHH 3a.n:aHHH H pa3pellleHHH 

Kfl10fl BbInOJIHHTb pa60TbI no 

pecTaBpaUHH 06'beKTa KYJIhTypHoro 

HaCJIe.n:HH, B COOTBeTCTBHH C 

npoeKTHoH .n:oKYMeHTaUHeH, 

COrJIaCOBaHHOH C Kfl10fl. 

B TelJeHHe 60 MeCHueB co 

.n:HH YTBep)l(.n:eHHH 

oxpaHHoro 06H3aTeJIbCTBa 

aKTOM Kfl10fl 

2) OCYIUeCTBJIHTb pa3MeIUeHHe .n:onOJIHHTeJIhHOrO 06oPy.n:oBaHHH H .n:onOJIHHTeJIbHbIX 

3JIeMeHTOB, nepe060py.n:oBaHHe H nepeYCTPOHCTBO Ha 06'beKTe KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH, ero 

TeppHTopHH, B COOTBeTCTBHH C nopH.n:KOM, YCTaHOBJIeHHbIM 3aKOHo.n:aTeJIbCTBOM POCCHHCKOH 

<1>e.n:epaUHH H CaHKT-TIeTep6ypra, npe.n:ycMaTpHBalOIUHM nOJIyqeHHe COrJIaCOBaHHH C KfI10TI. 

3) He .n:onycKaTb YHHlJTO)l(eHHH HJIH nOBpe)l(.n:eHHH 06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.n:HH, a 

TaK)l(e .n:eHcTBHH, C03.n:alOIUHX yrp03Y YHHlJTO)l(eHHH, nOBpe)l(.LJ:eHHH 06'beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe.n:HH HJIH npHlJHHeHHH eMY HHoro Bpe.n:a. 

4) 06eCne'llIBaTb YCJIOBHH, npenHTCTB}'lOIUHe YHHlJTO)l(eHHlO, nOBpe)l(.n:eHHlO 06'beKTa 
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KYJlbTypHoro HaCJle)J}1J1 HJlH ero TeppHTopHH co CTOPOHbI TpeTbHX JlHU, He 51BJl5l1OmHXC5I 

C06CTBeHHHKOM (3aKOHHbIM BJla,LleJlbueM) 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I HJlH ero yaCTH. 

5) TIPOBO)]HTb 06CJle,LlOBaHHe TeXHHyeCKOrO COCT05lHH5I 06beKTa KYJlbTypHoro 

HaCJle,LlH5I H TeppHTopHH He pe)f(e O,LlHOro pa3a B n5lTb JleT. 

BbIBO)]bI H peKOMeH)]aUHH 06CJle)]OBaHHH npe)]CTaBJISITb B Krl10TI Ha COrJlaCOBaHHe. 

6) I1crrOJlH5ITb Tpe60BaHH5I npe)]rrHCaHHH Krl10TI 06 YCTpaHeHHH HapYllleHHH 

3aKOHO,LlaTeJlbCTBa B 06JlaCTH coxpaHeHH5I H HCnOJlb30BaHH5I 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I H 

06eCrreyeHHH coxpaHHocTH 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I B YCTaHOBJleHHble B HHX CpOKH. 

7) B YCTaHOBJleHHOM rrOp5l,LlKe 06eCrreYHBaTb YCTaHOBKY Ha 06beKTe KYJlbTYPHOro 

HaCJle)]H5I HH<p0pMaUHoHHbIX Ha)]rrHCeH H 0603HayeHHH, 06eCrreYHBa5I HX CO)]ep)f(aHHe, a TaK)f(e 

peMOHT H BOCCTaHOBJleHHe B CJlyqae BbI5lBJleHH5I rrOBpe)f()]eHH5I HJlH YTPaTbJ. 

8) oe3B03Me3)]HO npe)]OCTaBJl5lTb )]OJl)f(HOCTHbIM JlHuaM Krl10TI HH<p0pMaUH1O H 

)]OKYMeHTbI rro BonpocaM oxpaHbI 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I (B TOM YHCJle, Kaca1Om}'lOC5I 

BonpOCOB 06eCneyeHH5I coxpaHHOCTH H CO)]ep)f(aHH5I 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle,LlH5I Hero 

TeppHTopHH) . 

9) 06eCrreYHTb YCJlOBH5I COOTBeTCTBH5I 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I Tpe60BaHH5IM 

rrO)f(apHOH 6e30rracHocTH B COOTBeTCTBHH C )]eHCTB}'lOmHM 3aKOHO)]aTeJlbCTBOM HCXO)]51 H3 

Tpe60BaHHH no coxpaHeHH1O 06JlHKa, HHTepbepa H npe)]MeTa oxpaHbI 06beKTa KYJlbTypHoro 

HaCJle)]H5I, B TOM YHCJle rrpH He06xo)]HMOCTH 06eCrreYHTb pa3pa60TKY CrreUHaJIbHbIX TeXHHyeCKHX 

YCJlOBHH, OTpa)!(aromHx crreUH<pHKY 06eCrreyeHH5I HX rrO)f(apHOH 6e30rraCHOCTH H cO,Llep)f(amHX 

KOMnJleKC He06xo)]HMbIX HH)f(eHepHO-TeXHHyeCKHX H opraHH3aUHOHHbIX MepOnpH5ITHH rro 

06eCrreyeHH1O rrO)f(apHOH 6e30rracHocTH. 

10)B CJlyqae, eCJlH TeppHTOpH5I 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I orpaHHyeHa rro 

nepHMeTpy <PYH,LlaMeHTa, C06CTBeHHHK (HHOH 3aKOHHbIH BJla,LleJleu) 06eCrreYHBaeT y60PKY 

rrpHJleraromeH TeppHTopHH OT rrpOMbIlllJleHHbIX H 6bITOBbIX OTXO,LlOB Ha paCCT05lHHH 10 MeTpoB 

OT <PYH)]aMeHTa 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I. 

II )C06CTBeHHHK (HHOH 3aKOHHbIH BJla)]eJleu) 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I 06513aH 

6eCrrperr5lTCTBeHHo rro rrpe)]b5lBJleHH1O CJlY)f(e6HOrO Y)]OCTOBepeHH5I H KorrHH npHKa3a 

(pacrrOp5l)f(eHH5I) PYKoBO)]HTeJl51 (3aMeCnlTeJl51 PYKoBO)]HTeJl5l) Krl10TI 0 Ha3HayeHHH rrpoBepKH, 

JlH60 3a)]aHH5I Krl10TI 06eCrreYHBaTb ,LlOcTyrr )]OJl)f(HOCTHbIX JlHU KrI10TI, ynOJlHOMOyeHHbIX Ha 

ocymeCTBJleHHe rocy)]apCTBeHHoro Ha)]30pa 3a COCT05lHHeM, CO)]ep)f(aHHeM, coxpaHeHHeM, 

HCrrOJlb30BaHHeM, norrYJl5lpH3aUHeH H rocy)]apCTBeHHoH oxpaHoH 06beKTOB KYJlbTypHoro 

HaCJle)]H5I K 06beKTY KYJlbTypHoro HaCJle,LlH5I, )]Jl51 nOCemeHH5I H 06CJle)]OBaHH5I HCrrOJlb3yeMblx 

YKa3aHHbIMH JlHUaMH npH ocymeCTBJleHHH X0351HCTBeHHOH H HHOH )]e5lTeJlbHOCTH TeppHTopHH, 

3)]aHHH, rrpOH3BO)]CTBeHHbIX, X0351HCTBeHHbIX H HHbIX He)f(HJlbIX nOMemeHHH, cTpoeHHH, 

cooPY)f(eHHH, 51BJl5l1OmHXC5I 06beKTaMH KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I JlH60 HaXO)]5lmHeC5I B 30Hax 

oxpaHbI TaKHX 06beKToB, 3eMeJlbHbIX yqacTKoB, Ha KOTOPbIX TaKHe 06beKTbI pacrrOJlO)f(eHbI JlH60 

KOTopble HaXO)]5lTC5I B 30Hax oxpaHbI TaKHX 06beKToB, a C COrJlaCH5I c06CTBeHHHKOB )f(HJlble 

rrOMemeHH5I, 51BJl5l1OmHeC5I 06beKTaMH KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I, B ueJl5lx rrpOBe)]eHH5I 

HCCJle)]OBaHHH, HcnbITaHHH, H3MepeHHH, paCCJle)]OBaHHH, 3KcnepTH3bI H )]pymx MepOrrpH5ITHH rro 

KOHTPOJl1O. 

12)HarrpaBJl5lTb B KrI10TI, e)!(erO)]HO B CpOK He rr03)]Hee 1 H1OJl51 ro)]a, cJle)]}'lOmero 3a 

OTyeTHbIM, YBe)]OMJleHHe 0 BbIIIOJlHeHHH Tpe60BaHHH oxpaHHoro 06513aTeJlbCTBa. 

13)YYpe)f(,LleHH5IM H opraHH3aUH5IM, npe)]OCTaBJl5l1OmHM yCJlyrH HaCeJleHH1O, BbIIIOJlH5ITb 

B COOTBeTCTBHH C 3aKOHO)]aTeJlbCTBOM POCCHHCKOH <l>e)]epaUHH Tpe60BaHH5I no 06eCrreyeHH1O 

)]OcTyna K 06beKTY KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I HHBaJIH)]OB, KOTopble BKJl1OyaroT, B TOM YHCJle, 

CJle)]}'lOmHe YCJlOBH5I )]OcTyrrHocTH 06beKTOB KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I )]Jl51 HHBaJIH)]OB: 

1. 06eCne'-leHHe B03MO)f(HOCTH caMOCT05lTellbHOro nepe,nBH)f(eHH5I no TeppHTopHH 06'beKTa 

KYJlbTypHoro HaCJle,LlH51 , o6eCneyeHHe B03MO)f(HOCTH BXO)]a H BbIXO)]a H3 06beKTa KYJlbTypHoro 

HaCJle)]H5I, B TOM YHCJle C HCrrOJlb30BaHHeM KpeCeJl-KOJl5lCOK, CrreUHaJIbHbIX rrO)]beMHbIX 

YCTPOHCTB, B03MO)f(HOCTH KpaTKOBpeMeHHoro OT)]bIXa B CH)]51YeM rrOJlO)f(eHHH npH HaXO)f()]eHHH 

Ha 06beKTe KYJlbTypHoro HaCJle)]H5I, a TaK)f(e Ha)]Jle)f(amee pa3MemeHHe 060pY)]OBaHH5I H 

HOCHTeJleH HH<popMaUHH, HCnOJlb3yeMblx )]Jl51 06eCneyeHH5I )]OCTyrIHOCTH 06beKTOB )]Jl51 

HHBaJIH)]OB C yqeToM OrpaHHyeHHH HX )f(H3He)]e5lTeJlbHOCTH; 
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2. '[{y6JIHpOBaHI1e TeKCTOBbIX C006meHI1H rOJIOCOBbIMI1 c006meHI151MI1, OCHameHI1e 06'heKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151 3HaKaMI1, BbInOJIHeHHbIMI1 peJIbeq>HO-TOqeqHbIM WPI1<pTOM OpaHJI5I; 

3. COnpOBO)K)leHI1e I1HBaJII1'[{OB, I1MelOmI1X CTOHKI1e pacCTpoHcTBa <PYHKUI1I1 3peHI151 I1 

caMOCT05lTeJIbHOro nepe'[{BI1)l(eHI151; 

4. 06eCneqeHI1e YCJIOBI1H ,[{JUI 03HaKOMJIeHI151 C HaJJ:nI1C5IMI1, 3HaKaMI1 I1 I1HOH TeKCTOBOH I1 

rpa<pI1QeCKOH I1H<p0pMaUI1eH, ,[{onYCK TI1<pJIOcyp,[{onepeBo,[{QI1Ka; 

5. ,[{onYCK C06aKI1-npoBo,[{HI1Ka npI1 HaJII1QI1I1 '[{OKYMeHTa, nO'[{TBep)l('[{alOmero CneUI1aJIbHOe 

06~eHI1e C06aKI1-npoBo,[{HI1Ka, BbI,[{aBaeMoro B YCTaHOBJIeHHOM nOp5l.L{Ke; 

6. '[{y6JII1pOBaHI1e rOJIOCOBOH I1H<p0pMaUI1I1 TeKCTOBOH I1H<p0pMaUI1eH, Ha,[{nI1C5IMI1 I1 (I1JII1) 

CBeTOBbIM'I1 CI1fHaJIaMI1, ,[{onYCK cyp,[{onepeBO,[{QI1Ka; 

7. OKa3aHI1e nOMOmI1 I1HBaJII1,[{aM B npeO,[{OJIeHI1I1 6apbepoB, MeWaIOmI1X 03HaKOMJIeHI11O C 

06'heKTaMI1 KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151 (naM5ITHI1KaMI1 I1CTOPI1I1 I1 KYJIbTypbI) HapO'[{OB POCCI1HCKOH 

<1>e,[{epaUI1I1 HapaBHe C ,[{pyrI1MI1 JII1uaMI1. 

06'heM I1 co'[{ep)l(aHI1e Mep, 06eCneQI1BalOmI1X '[{OCTynHOCTb ,[{JI5I I1HBaJII1,[{OB 06'heKTOB 

KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151, onpe'[{eJI5IeTC5I c06CTBeHHI1KOM (nOJIb30BaTeJIeM) 06'heKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe,[{I151 C ~eTOM YCTaHOBJIeHHOrO nOp5l'[{Ka. 

B ueJUlx 06eCneQeHI151 coxpaHHOCTI1 06'heKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151 B ero I1CTOpI1QeCKOH 

cpe'[{e HOPMbI YCTaHOBJIeHHOrO nOp5l'[{Ka npI1MeH5IlOTC5I C ~eTOM Tpe60BaHI1H no COXpaHeHI1lO 

06'heKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151, npe,[{YCMOTpeHHbIX 3aKoHoM 73-<1>3. 

B CJI~MX, Kor'[{a 06eCneQeHI1e ,[{ocTynHOCTI1 ,[{JUI I1HBaJII1,[{OB 06'heKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe,[{I151 HeB03MO)KHO I1JII1 MO)KeT npen5lTCTBOBaTb C06JIlO'[{eHI11O Tpe60BaHI1H, 

06eCneQI1BaIOmI1X COCT05lHI1e coxpaHHOCTI1 I1 coXpaHeHI1e 06'heKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151, 

npI1BeCTI1 K I13MeHeHI11O ero oc06eHHocTeH, COCTaBJI5IlOmI1X npe,[{MeT oxpaHbI, c06CTBeHHI1KOM 

(nOJIb30BaTeJIeM) 06'heKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151 npe,[{ycMaTpI1BaeTC5I ,[{ocTynHocTb 06'heKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151 B ,[{I1CTaHUI10HHOM pe)KI1Me nocpe'[{cTBoM C03,[{aHI151 I1 pa3BI1TI151 B 

I1H<p0pMaUI10HHO-TeJIeKoMMYHI1KaUI10HHOH CeTI1 «l1HTepHeT» I1HTepHeT-pecypca 06 06'heKTe 

KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151 I1 06eCneQeHI151 ,[{ocTyna K HeMY I1HBaJII1,[{OB, B TOM QI1CJIe C03,[{aHI1e I1 

a,[{anTaUI151 I1HTepHeT-pecypca ,[{JI5I CJIa60BI1D,5ImI1X . 

npI1JIO)KeHI1e: 

1. 	 fpaHI1UbI I1 pe)KI1M I1CnOJIb30BaHI151 TeppI1TOpI1I1 06'heKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,[{I151, 

YTBep)K)leHHble pacnOp5l)l(eHI1eM Kf110n OT 25.05.2017 r. NQ262-p. 
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npHJIO)l{eHHe N!! I 
K OXpaHHOMY 06S13areSlbCTBY 

rpRHRUPlTeppHTOPHH 

o6'be:rcra KYJThTYPHOro HacJIe,llIDl pern:OHaJIbHOro 3HaqeHIDI 


«KroapMhl rreH6-rnap,lle.HCKoro CrpeJIKOBOrO apTHJIJIepilltcKoro ,llHBH3HOHID> 

(,llarree - 060eKT KYJThTYPHOro HaCrre,llIDl), 


pacnOJIOJKeHHoro no a,n;pecy: CaHKT-IIerep6ypr, noceJIOK CrpeJThH3, 

Camcr-IIeTep6yprcKoe mocce, ,llOM 823, .mrrepa A, ,llOM 843, .mrrepa A 


1. CxeMa rpamru: TeppHTOpHH o6oe:rcra KYJThTYPHOro HacJIe,llIDl: 

MaCIlII'aO 1 :2000 

YClIOBml.e o6o:ma'lellIlll: 
- rpamm;a repplUOplDI 06J.eKIa i:ylILrypHoro HaC!le.:tWI 

~ 06t.eRT KylILtyPHOro BaCJIe;UlJI 

CocraB 06'beKTIi xym.rypHoro HaCJIeAIDl: 
1. IUra6 c rayrrrnaxroii: 

(Camcr-Ikl'ep6ypr, noce.rrOK CrpeJIbHa, CaHKT-He-rep6yprcKoe mocce, .n:OM 828, mrrepa A) 

2. Ka3apMa 

(CaHKT-Ile-rep6ypr, nocenoK CrpeJlbHa, CaHIcr-IIerep6ypl'cKOe mocce, .n:OM 84a, mrrepa A) 
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2. TeKCToBOe OlIHcaHHe rp~ TeppHTopHH o6DeKTa Kym,l)'pHoro H8CJIe;I;IDl: 

rpa.mma TeppHTOpHH o6'heKTa KyJIbTYPHOro aaCJIe.nax npOXO,ZlHT OT TOtnCH 1 l1.0 TOtnGI 12 II 
J1.3.IIee l1.0 T01{KH 1 no q,YHl1.BMeHT)' 3.llaHIDl, pacrrOJIO:>KeUROrO no a.npecy: CaalCT-I1eTep6ypr, oocerroK 
CrpemBa, CaIlKT-I1eTep6yprcKoe mocce. .llOM 82a, mrrepa A. RMelOmero K.aJJ;aCTpOBbIU: HOMep 
78:40:1916402:3046, OT T01IKH 13 .ll0 TOllKH 25 II l1.anee l1.0 T01:fiCB 13 no cJ>YB.ZlaMeHT)' 3lUlHHJJ, 

pacrrOJTO:>KeHROrO no 8,llJ)ecy: CaHKT-I1eTep6ypr, nOCeJIOK Crpemaa, Camcr-ITeTep6yprcKoe mocce, 
l1.0M 84a, JIHTepa A. HMelOm;erO K.aJJ;acTpOBhnt HOMep 78:40:1916402:3050. 

3. I1epeQeHb KOOPJJ.HH8T XapaKTepHbIX TOQeK rpaHRU TepPHTOpHH 
06'heKTa KYJThTypHoro Hacrre,llWl: 

21 23 

<4 

17 1 

YCJIOBHbIE OIi03HA 1fEHIDI: 

11 

rplUiHUll TeppHTOpHH o 51.elCT8 K)'JlbT)'pHOro HaCJIe.l{1lJl 

• J HOMep X8plUCTepHoll TO"'llCH 

r 


HOMep 
xapaKTepHoA 

TO'lKH 

KOOP.llBlIaThl xap,U{TepHbIX TOlJeK B CBCTeMe KOOp,llHHaT, 
YCTaHOBJIeHHOii ,llIDl ne.lleHBJI rocYl1.apCTBeHSOI'O K8,llaCTpa 

06'beKTOB neJ1.BR)J(HMOCTH (KM) 
X Y 

1 2 3 
1. 84,8475100 98,0085100 
2. 84,8561500 98,0102000 
3. 84,8558100 98,0119700 
4. 84,8691100 98,0145000 
5. 84,8675800 98,0223800 
6. 84,8619000 98,0212600 
7. 84,8561200 98,0498200 
8. 84,8618500 98,0509900 
9. 84,8598000 98,0613400 
10. 84,8463900 . 98,0585300 
11. 84,8460300 98,0603200 
12. 84,8374000 98,0586000 

13. 84,8660000 98,0001400 
14. 84,8516220 97,9967287 
15. 84,8525800 97,9907600 
16. 84,8530500 97,9876400 
17. 84,8517100 97,9873700 
18. 84,8606200 97,9434600 
19. 84,8619300 97,9437500 
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20. 84,8634900 97,9347500 
21. 84,8797800 97,9381500 
22. 84,8778200 97,9472000 
23 . 84,8791300 97,9473800 
24. 84,8702400 97,9911300 
25. 84,8682800 97,9906600 



Pe)«HM HCnOlIb30BaHIDl TeppHTOpHH 


06beKTa KylIhTypHOrO HaClIe.uH5I: perHOHaJIbHOrO 3HaqeHIDl 


«Ka3apMbI lIeH6-rsap.ueHCKOrO CTpelIKOBOrO apnUlJIepHHCKOrO .uHBH3HOHa», 


pacnOlIO)«eHHOrO no a.upecy: CaHKT-TIerep6ypr, nOCelIOK CTpeJThHa, 


CaHKT-TIerep6yprCKoe mocce, .uOM 82a, lIHTepa A, .uOM 84a, JIHTepa A. 


1. Ha TeppHTopHH 06beKTa KYlIbTYpHoro HaClIe.uIDl 3anpeIllaIOTC5I: cTpoHTelIbCTBO 06'beKTOB 

KanHTaJIbHOrO cTpoHTeJU,CTBa H YBe.lllf':leHHe 06beMHo-npocTpaHCTBeHHbIX xapaKTepHcTHK 

cyruecTBYJQIIIHX Ha TeppHTopMH 06'beKTa KYlIbTypBoro HaClIe.uHH 06'beKTOB KarrHTaJIbHOrO 

cTpOHTelIbCTBa; npoBe.ueHHe 3eMJUlHbIX, cTpOHTelIbHbIX, MeJIHOpaTHBHbIX H HHhIX pa60T, 

3a HCKJllO"'IeHHeM pa60T no COXpaHeHIDO 06'beKTa KYJU,TypHoro Hacrre.uHH HJlH ero OT.uelIbHbIX 

31IeMeHTOB, coxpaHeHHlO HCTOPHKO-rpa.uocTpoHTelIbHOH HlIH npHpo.uHOH cpe.zu,I o6'beKTa 

KYJI'bTypHoro Hacrre,llIDI. 

2. Ha TeppHTopIDI 06'beKTa KyrrbTypHoro HaClIe.uH5l pa3pellIaeTC5l Be.ueHHe X03HHCTBeHHOH 

.uesneJIbHOCTH, He rrpOTHBOpeqaIlleti Tpe60BaHHHM 06eCneqeHHH COXpaHHOCTH 06'beKTa KYlIbTYpHoro 

RaClIe.QIDI H n03BOlliIlOmeH 06ecnetrnTb ci>YHKl.(HOHHpOBaHHe 06'beKTa KYlIbTypHoro HaClIe.QIDI 

B COBpeMeHHbIX YClIOBIDlX. 

3. Tpe60BaruuI K ocymeCTBlIeHHlO .ueHTeJU,HOCTH B rpaHHI..J:ax TeppHTopHH 06'beKTa KYJI'bTypHoro 

HaClIe.umi H Tpe60BaHIDI K co.uep)«aHIDO H HCnOlIh30BaHHlO TeppHTopHH 06'beKTa KYlIbTYPHoro 

HaClIe.Ll.HH YCTaHaBJIHBaIOTC.H 3aKOHo.uaTelIhCTBOM POCCHHCKOH cDe.uepal.J:HH H CaHKT-I1erep6ypra 

06 o6'beKTax KYlIbTypHoro HaClIe.uH5I:. 

http:HaClIe.Ll.HH


I1pHJIO)f(emle NQ 2 
K oxpaHHoMY o6513aTeJIbCTBY 

npe~er oxpam.J o6'beK11l KYJlbTypHoro HaCJle,lUU! perHOH8JIl,BOrO 3BaqeHIDl 

«Ka3apMbI JIei1:6-fSap.iI.HH CTpeJIKOBOrO apTHJI1IepHAcKoro ,LIHBH3HOHa», 1908-1910 IT' J 


pacnOJIO)f(eHHOrO no a.zwecy: 

CaHKl'-TIeTep6ypr, 11. CTpeJIhHa, CaHKT-I1erep6yprcKoe mocce .iI. 82 a, JIHTepa A, .iI. 84 a, JIHTepa A. 


BHJIbI npe.ll.MeTOB 3JTe~eHThI npe.!IMeTOB oxpaHhl 

2 3 4 

06'beMHo­
npoCtpaHCTneHHOe H 

nJlaHHpOBotJHoe 
peweHHe 

TeppHTOpHH: 

MeCTOnOnO)l(eHlle H rpa,aOctp0HTeJThHble 
xapaKTepllCTKKH aHCaM6JU1; 
npOCTpaHCTBeRHo-nnaHHpOBO'lHali KOMn03HUlUl. 

I . WTa6 C rayntBaxTotl (CaKKT-ITerep6yprcKoe wocce, .a. 82 a, nHTepa A). 

06'beMHO­
npoctpaHCTBeRHoe 

peweIDie: 

HCTOpli"leClGle ra6apHTbl H KOHqlluypaUAA 
IT-06pa3HOrO B nnaRe, JUlyx3TalKHoro 311.aHHII, 
COCTOlllllero H3 npliMoyrollhHoro /oIKHOro 
o6'beMa H JUlyx $!lllHKHpYK)[I{KX TopueBblx 

ceBepHbIX 06'beMOB; 

HCTOpli"leCKHe Kou$HrypaUAA H ra6apHThJ 
BaJlbMOBOA KpbJllIH C lIByMlI illHTIuaMH B 

3aBepmeHHH .1eCTHIi"IHhlX KileTOK no IOIKHOM)' 

$aca.a:y; 

Ma tepHaJI OKpbITHll KpbllllH (~eTalUl); 

BblCOTa KOHbKa KphllllH. 

http:JIei1:6-fSap.iI.HH
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2 KOHCTJ))'KTI1BHafl I1CTOpI14eCKI1e HapY?KHhle 11 BHyrpeHHl1e 

CI1CTeMa 3):(llHl1fl: Kanl1TaJIbHble CTeHbI (KI1pnI14); 

I1CTOpl14eCKI1e OTMeTKI1 Me)f(:na)f(.HhIX 

nepeKpblTl1fi; 

I1CTOpl14eCKI1e JIeCTHH1(bl - KOJII14eCTBO (~Be), 

MeCTOnOJIO)f(eHl1e, nm (~BYXMapWeBble), 

KOHCTJ)YKl(l1fl (MapWll Ha MeTaJIJII14ecKl1X 

Kocoypax, lliIOllla~KI1 Ha CBO~aX C 

paCnaJIy6KaMI1), MaTepl1aJI (H3BeCTHflK) 11 

rrpoqll1JIb CTyneHefi; 

npyccKI1e CBO~bl (no 6aJIKaM) B 3aBepWeHI111 

JIeCTHll4HbIX 06beMOB. 

3 06beMHO­ I1CTOpl14eCKOe 06beMHO-nJIaHHpOB04Hoe 

lliIaHI1pOB04HOe peweHlle B ra6apllTax Kanl1TaJIbHhIX CTeH. 

e: 
apxI1TeKTypHo-xy~O)f(eCTBeHHoe peWeHl1e4 ApXHTeKTypHO­

xy~O)f(eCTBeHHOe <paca~OB B <popMax KI1pnl14HOrO CTl1Jlfl; 

peWeHl1e <paca~OB: 

I1CTOpl14eCKOe KOJIOpHCTI14eCKOe peWeHl1e 

<paca~OB (B COOTBeTCTBl111 C pe3YJIbTaTaMH 

HaTypHbIX 06CJIe~OBaHI1H); 
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MaTepl1M 11 XapaKTep OT,lleJlKH Q>aCa,llOB ­

Jll1ueBOH KHpITH4; 


MaTepl1M OT,lleJlKH UOKOJUI (H3BecTH.lIK); 


MecTOITOJlO){(eHHe, ra6apHTbI H KOH(pHrypaUHlI 


(C JIy'iKOBbIMH H nOJlymrpKYJlbHhIMH 


nepeMbl'IKaMH) OKOHHblX H ,llBepHblX npOeMOB; 


HCTOpH'IeCKHH PHCytlOK paCCTeKJlOBKH, 


MaTepHM (,llepeBO), USeT OKOHHbIX 3anOJlHeHHH; 


OQ>opMJleHHe yrJlOB 3,llaHHJI H rrpOCTeHKOB no 


IO){(HOMY Q>aca,llY npOQ>JI'JJHpOBaHHbIMH 


nJlOCKHMH JlOnaTKaMH; 


nO,llOKOHH<UI npOQ>HJlHpOBaHHali Tlira B ypOBHe 


nepBoro 3Ta){(a 60KOBbrx H ceBepHoro Q>aCa,llOB; 


OQ>opMJleHHe npoeMOB nepBoro H BToporo 


3Ta){(eH lO){(.Horo Q>aca,lla H npoeMoB BHelllHHX 


Q>aCa,llOB 60KOBblX 06beMOB '1eTblpexyrOJlbHblMH 


nO,llOKOHHbIMH Q>HJleHKaMIf, 


npoQ>HJlHpOBaHHblMH nO,llOKOHHhlMH ,llOCKaMH H 


KJlHH'IaTblMH nepeMbl'lKaMH C 3aMKOBbIMH 


KaMHlIMH; 


OQ>opMJleHHe OKOHHbIX H ,llBepHbIX npoeMOB 


nepBoro H BToporo 3T(l)!(eH BHYTpeHHHX 


Q>aCa,llOB 60KOBblX 06beMOB H IO){(HOrO Q>aCa,llOB 


ueHTpMbHoro o6beMa KJlHH'laTbIMH 


nepeMbl'lKaMI1 C 3aMKOBblMIf KaMHlIMH H 


nJJOCKHMH npoQ>HJll1pOBaHHblMH apXHBOJlbTaMH 


(JlBa npoeMa C nOJlYUHpKYJlbHblM 3aBepllleHHeM 


no ceBepHOMY Q>aca,llY) H npOQ>HJlHpOBaHHbIMIf 


nO,llOKOHHhIMH naHeJUlMIf; 


npOQ>HJlHpOBaHHali cryneH'IaTali Me){(3Ta)KH<UI 


TlIra C nOliCOM cyxapHKOB B OCHOBaHHH; 


oQ>opMJleHHe 3aBepllleHHJI JlOnaTOK no yrJlaM 


3,llaHH.ll H B npOCTeHKax IO){(HOrO Q>aca,lla 


CTHJlH30BaHHhlMH MalllHKYJlllMH C 


npllMoyrOJlbHblMH HHUIaMH; 


nOllc ,lleKOpanlBHblX MaUIHKYJleH B 3aBepUIeHHI1 


Q>aCa,llOB; 


npOQ>I1I1l!pOBaHHbIH CTyneH'laTblH BeH'lalOIllIfH 


KapHH3 B 3aBepllleHHH Q>aCa,llOB; 


OQ>opMJleHl1e Q>aCa,llOB 06beMoB JleCTHI1'1Hbrx 


KJleTOK: 


Q>JlaHKHPYlOllIl1e JlBepHble npoeMbl 


npOQ>HJlHpOBaHHble JlOnaTKH C Q>HrypHhIMH 


3asepllleHHlIMH; 


OQ>opMJleHHe OKOHHoro npoeMa 


npOQ>HJlHpOBaHHOH nO,llOKOHHOH naHeJlblO co 


CTHJll130BaHHblM nOJlOTeHueM; 


Q>JlaHKl1pYlOllIl1e 06beM JleCTHH'IHOH KJleTKH 


nJlOCKl1e JlOnaTKIf C ,lleKOpaTI1BHhIMH Hl1lllaMIf B 


OSHe rrepBoro H BToporo 3Ta){(eH; 

http:3,llaHH.ll
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06beMHO­

npocTpaHCTBeHHoe 

peWeHl1e: 

apKaTypHhlii nOJic B expopMJleHl111 CTpoeHHhlX 

OKOHHhlX npoeMOB B 3aBepWeHI111 06beMa 

JleCTHYl'iHOH KJleTKI1; 

npoqaulI1poBaHHhle apXI1BOJlhThl C 3aMKOBhlMI1 

KaMHRMI1 11 KpyrJlhle HI1WI1 co CTMJlH30BaHHhIMH 

B o!j>opMJleHI1H 3aBepWeHMJI 06beMOB 

JIeCTHYl'iHhIX KJleTOK; 

!j>HrypHhle paCKpenOBaHHhle !j>POHTOHbl B 

3aBepweHHH ll.lHMOB. o!j>opMJIeHHhle 

npo!j>HJIHpOBaHHhIMH KapHH3aMI1 11 

npJlMoyrOJIhHhlMI1 !j>MJleHKaMH. 

2. Ka3apMa (CaHKT-TIeTep6yprcKoe wocce. Ll. 84 a. JIHTepa A). 

I1CTOpl1'ieCKMe ra6apHThl H KOH!j>illypaUMJI 

npJlMoyrOJIhHOrO B nnaHe. TPex:nruKHoro 

3LlaHI1J1 C pacKpenoBaHHoH ueHTpaJIbHOH LJaCThlO 

ceBepHoro !j>acaLla. !j>JIaHKl1pOBaHHoii 

JIeCTHHLJHhlMI1 o6beMaMH; 

HCTOpHLJeCKl1e KOH!j>HrypaUMJI H ra6apl1Thl 

cKaTHoH KphIWI1 ; 

BhICOTa KOHbKa KPhIWI1; 
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2 KOHCTpyKTHBHaR 

CHCleMa 3LlaHHR : 

HClOpHl{eCKHe Hap]')KHhle H BHyrpeHHHe 

KanHTaJlbHble CleHbI (KHpnW-I) ; 

HClOpl1l{eCKHe OTMeTKH nepeKpbITHR; 

HClOpHl{eCKHe neCTHI1Ubl ­ KOnHl{eCTBO (LlBe) , 

MeClOnOnO)f(eHHe, THn (LlBYXMapWeBble) , 

KOHCTpYKllHR (MapWH Ha MeTaJInl1l{eCI<HX 

KOCOypaX, nJlOwaLlKI1 Ha rrpYCCKIiX CBOLlaX), 

MaTepHaJI (H3BeClHRK) H 

rrpO¢>l1nb ClyrreHeii; 

nOLlnp]')KHble apKH B nOMeweIDIJlX nepBOrO 

3Ta)f(a; 
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CBO.D,bl no 6anKaM B nOMemeHHlIX BToporo­

TPeTberO :na)f(eH 

npyccKI1e CBO.D,bl (no 6anKaM) B 3aBepWeHI111 

neCTHI14HblX 06beMOB. 

06beMHO­ I1CTopH4eCKoe 06beMHO-nnaHl1pOB04Hoe 

nllaHI1pOB04Hoe 

3 
peWeHl1e B ra6apl1Tax KanHTanbHblX CTeH. 

peWeHl1e: 

4 ApXI1TeKTypHO­ apXl1TeKTypHO-XY.D,OlKeCTBeHHoe peweHHe 

XY.D,OlKeCTBeHHOe cpaCa.D,OB B cpopMax KHpnWlHoro CTI1JUI; 

peWeHl1e cpaCa.D,OB: 

I1CTopH4eCKoe KOnOpl1CTH4eCKoe peWeHl1e 

cpaCa.D,OB (B COOTBeTCTBI1H C pe3ynbTaTaMI1 

HaTypHblX 06Cne.D,OBaHHH); 

MaTepl1an 11 xapaKTep OT.D,enKI1 cpaCa.D,OB ­

nl1l.\eBOH Kl1pnH4; 

MaTepl1an OT.D,enKl1 l.\OKOJUI (H3BeCTtUlK); 

MeCTonOJIOlKeHl1e (crpynnl1pOBaHHble no Tpl1 Ha 

paCKpenOBaHHOH 4aCTH cpaCa.D,OB 11 O.D,HHH04Hble 

Ha 60KOBblX 4aCTJlX), ra6apl1Tbl 11 

KOHcpl1rypal.\l1J1 (c .I1)"IKOBblM 3aBepweHHeM) 

OKOHHblX H .D,BepHblX npoeMOB; 

I1CTopl14eCKI1e PI1CYHOK paCCTeKJIOBKI1, 

MaTepl1an (.D,epeBO), l.\BeT OKOHHhIX 3anOJIHeHI1H; 

ocpopMneHl1e npOCTeHKOB cpaCa.D,OB, yrJIOB 

3.D,aIDUI H KpaeB o6beMoB npocpl1nl1pOBaHHblMH 

nonaTKaMI1, paJ.D,eJIJlIOU\I1MI1 crpynnl1poBaHHble 

no TPI1 npoeMbl paCKpenOBaHHOH 4aCTI1 

cpaCa.D,OB co CTI1JI1130BaHHblMI1 KompcpopCaMI1 C 

MawHKyll.!lMH B 3aBepWemil1 (no 4eTHblM OCJlM 

l.\eHTPanbHoH paCKpenOBaHHOH 4aCTI1 

ceBepHoro 11 IOlKHoro cpaCa.D,OB) 11 cpHrypHhIMI1 

cpl1neHKaMI1 no He4eTHblM OCJlM 11 

cpnaHKHpYlOWHMI1 60KOBble 06beMbl; 

npo<pl-lJlI1pOBaHHaJl nO,[(OKOHHaJl nITa B ypOBHe 

nepBoro :nalKa; 

ocpopMneHl1e npoeMOB nepBoro :nalKa 

KJII1H4aTblMH KHpnl14HhlMH BblKJIa.D,KaMI1 C 

3aMKOBblMI1 KaMtUlM 



7 

npO¢I1J1HpOBaHHaJl CTyrreH'laTa5! MellOTalKHa5f 

TJlra C nOJlCOM Cyxapl1KOB B OCHOBaHl111 MelKJJ.Y 

nepBbLM 11 BTOPblM 3T3lKaMI1; 

O¢OpMJleHl1e OKOHHblX npOeMOB BTOpOrO 11 

TpeTberO )TalKej;j nO.1l0KOHHhIMI1 

npJlMoyrOJlbHblMI1 ¢l1JIeHKaMI1, nO.1l0KOHHblMI1 

T5ffaMI1 11 KJlI1HlJaTbIMI1 BbIKJla.1lKaMI1 C 

3aMKOBbIMI1 KaMRJlMI1; 

O¢OpMJleHl1e npOCTeHKOB B ypOBHe BTOpOrO 

3TalKa CTI1JI1130BaHHbIMI1 MaWI1KYJlJlMI1; 

npO¢I1J1l1pOBaHHaJl CTyrreHlJaTaJl MelK)TalKHa5f 

TJlfa MelKJJ.Y BTOPblM 11 TpeTbl1M )TalKaMI1; 

npO¢I1J1l1pOBaHHbIH nOJlc C Kl1pnl1lJHblM 

.1leKOpOM B O¢OpMJleHI1I1 npOCTeHKOB B ypOBHe 

TpeTberO 3TalKa; 

CTI1JI1130BaHHble MaWI1Kynl1 B 3aBepWeHI111 

JlOnaTOK; 

npO¢I1JIHpOBaHHbIH CTyrreHlJaTblH BeHlJalOIlU1H 

KapHI13 C nOJlCOM .1leKOpaTI1BHblX MaWI1KYJleH B 

OCHOBaHlm; 

CTyrreHlJaTble aTTI1KOBble CTeHKI1 B 3aBepWeHI111 

60KOBbIX 06beMOB 3.1laHI1J!, O¢OpMJleHHble 

npO¢I1J1l1pOBaHHbIMI1 KapH113aMI1; 

O¢OpMJleHl1e 3aBepWeHI1H KpaHHI1X JlOnaTOK 

paCKpenOBaHHOH lJaCTI1 aTTI1KOBbIMH 

O.1ll1HOlJHblMI1 CTOHKaMI1, C npo¢HmlpOBaHHblMI1 

KapHl13aMI1 B o¢0pMJleHI1I1; 
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3aBepweHIDI TOPUeBblX lPaca.uoB 311aHIDI 

TpeyrOJlbHblMI1 IPpoHTOHaMI1 oiPopMJleHHblMH 

paCKpenOBalUlbIMI1 npolPl1JIl1pOBaHHblMI1 

KapHH3aMl1; 

Kl1pml'lHblU lleKOp B OlPopMJleH1111 3aSepWeHIDI 

IPPOHTOHOB. 



ITpHJlO)f(eHHe N2 3 
K oxpaHHoMY 06S13aTeJlbCTBY 

<I>oTorpacpH4eCKoe H306pa)KeHHe o6beKTa KYJlbTypHoro HaCJle.uH5I 
perHOHaJIbHOrO 3HaqeHH5I 

«Ka3apMa», 
pacnOJlO)f(eHHOrO no a.upecy: CaHKT-ITeTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlbHa, 


CaHKT-ITeTep6yprcKoe lI10Cce, .uOM 84a, JlHTepa A (comacHo paCnOp5I)KeHHIO KfI10IT 

OT 25.05.2017 N2262-p: CaHKT-ITeTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlhHa, CaHKT-ITeTep6yprcKoe lI10Cce, 


.uOM 84a, JlHTepa A), BXO)Ul~ero B COCTaB o6beKTa KYJlbTypHoro HaCJle.uH5I pemOHaJIbHOro 3Ha4eHH5I 

«Ka3apMbI JleH6-rBap.uHH CTpeJlKOBOrO apTHJlJlepHHCKoro .uHBH3HOHa» (cOrJlaCHO paCnOp5I)KeHHIO 


KfI10IT OT 25.05.2017 N2262-p: CaHKT-ITeTep6ypr, nOCeJlOK CTpeJlbHa, 

CaHKT-ITeTep6yprcKoe lI10Cce, .uOM 82a, JlHTepa A, .uOM 84a, JlHTepa A). 


1. 06~HH BH.u ceBepHoro cpaca,ua. 
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2. 06IUHH BH)J, C ceBepO-3ana.ll.a. 

3. 06I..IUIH BH)J, C ceBepO-BOCTOKa. 



















МИНИСТЕРСТВО КУЛЬТУРЫ
РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

ПРИКАЗ
_____________________ Москва № _____________________16 октября 2017 г. 115467-р

О регистрации объекта культурного наследия регионального значения
«Казарма», 1908–1910 гг., входящего в состав объекта культурного

наследия регионального значения «Казармы лейб–гвардии Стрелкового
артиллерийского дивизиона», 1908–1910 гг. (г. Санкт-Петербург), в едином

государственном реестре объектов культурного наследия (памятников
истории и культуры) народов Российской Федерации

Руководствуясь Федеральным законом от 25 июня 2002 г. № 73-ФЗ «Об
объектах  культурного  наследия  (памятниках  истории  и  культуры)  народов
Российской Федерации», пунктом 5.4.3 Положения о Министерстве культуры
Российской  Федерации,  утвержденного  постановлением  Правительства
Российской Федерации от 20 июля 2011 г. № 590, и Положением о едином
государственном реестре объектов культурного наследия (памятников истории
и  культуры)  народов  Российской  Федерации,  утвержденным  приказом
Минкультуры России от 3 октября 2011 г. № 954,  п р и к а з ы в а ю :

1.  Зарегистрировать  объект  культурного  наследия  регионального
значения  «Казарма»,  1908–1910  гг.  (далее  –  памятник),  расположенный  по
адресу  (местонахождение):  Санкт–Петербург,  поселок  Стрельна,
Санкт–Петербургское шоссе, дом 84а, литера А , входящий в состав объекта
культурного  наследия  регионального  значения  «Казармы  лейб–гвардии
Стрелкового  артиллерийского  дивизиона»,  1908–1910  гг.,  в  едином
государственном реестре объектов культурного наследия (памятников истории
и культуры) народов Российской Федерации и присвоить ему регистрационный
номер 781711005910015.

2.  Департаменту  государственной  охраны  культурного  наследия
(В.А.Цветнову) обеспечить внесение соответствующих сведений о памятнике в
единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников
истории и культуры) народов Российской Федерации и их опубликование.
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3. Контроль за исполнением настоящего приказа оставляю за собой.

Заместитель Министра О.В.Рыжков
          Минкультуры России
  Подлинник электронного документа,
  подписанного ЭП, хранится в АИС ЕГРКН

СВЕДЕНИЯ О СЕРТИФИКАТЕ ЭП
Кому выдан: Минкультуры России
Кем выдан:
Номер: 00E1036E1B07E0D280E7115814F1AE26EC
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2 Конструктивная 

система здания:  
 

исторические наружные и внутренние 
капитальные стены (кирпич); 
 
исторические отметки межэтажных 
перекрытий; 
 
исторические лестницы – количество (две), 
местоположение, тип (двухмаршевые), 
конструкция (марши на металлических 
косоурах, площадки на сводах с 
распалубками), материал (известняк) и 
 профиль ступеней; 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
прусские своды (по балкам) в завершении 
лестничных объемов. 

 
 

 
 

 
 

 
3 Объемно-

планировочное 
решение: 

историческое объемно-планировочное 
решение в габаритах капитальных стен. 

 

4 Архитектурно-
художественное 

решение фасадов: 
 

архитектурно-художественное решение 
фасадов в формах кирпичного стиля; 
 
историческое колористическое решение 
фасадов (в соответствии с результатами 
натурных обследований); 
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материал и характер отделки фасадов – 
лицевой кирпич; 
 
 
материал отделки цоколя (известняк); 
 
местоположение, габариты и конфигурация 
(с лучковыми и полуциркульными 
перемычками) оконных и дверных проемов; 
 
исторический рисунок расстекловки, 
материал (дерево), цвет оконных заполнений; 
 
оформление углов здания и простенков по 
южному фасаду профилированными 
плоскими лопатками; 
 
подоконная профилированная тяга в уровне 
первого этажа боковых и северного фасадов; 
 
оформление проемов первого и второго 
этажей южного фасада и проемов внешних 
фасадов боковых объемов четырехугольными 
подоконными филенками, 
профилированными подоконными досками и 
клинчатыми перемычками с замковыми 
камнями; 
 
оформление оконных и дверных проемов 
первого и второго этажей внутренних 
фасадов боковых объемов и южного фасадов 
центрального объема клинчатыми 
перемычками с замковыми камнями и 
плоскими профилированными архивольтами 
(два проема с полуциркульным завершением 
по северному фасаду) и профилированными 
подоконными панелями; 
 
профилированная ступенчатая межэтажная  
тяга с поясом сухариков в основании; 
 
оформление завершения лопаток по углам 
здания и в простенках южного фасада 
стилизованными машикулями с 
прямоугольными нишами; 
 
пояс декоративных машикулей в завершении 
фасадов; 
 
профилированный ступенчатый венчающий 
карниз в завершении фасадов;  
 
оформление фасадов объемов лестничных 
клеток: 
фланкирующие дверные проемы 
профилированные лопатки с фигурными 
завершениями;  
оформление оконного проема 
профилированной подоконной панелью со 
стилизованным полотенцем; 
фланкирующие объем лестничной клетки 
плоские лопатки с декоративными нишами в 
уровне первого и второго этажей;  
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аркатурный пояс в оформлении строенных 
оконных проемов в завершении объема 
лестничной клетки; 
 
профилированные архивольты с замковыми 
камнями и круглые ниши со стилизованными  
в оформлении завершения объемов 
лестничных клеток;  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
фигурные раскрепованные фронтоны в 
завершении щипцов, оформленные 
профилированными карнизами и 
прямоугольными филенками. 

 
 

 
 

 
 

2. Казарма (Санкт-Петербургское шоссе, д. 84 а, литера А). 
 

1 Объемно-
пространственное 

решение: 
 

исторические габариты и конфигурация 
прямоугольного в плане, трехэтажного 
здания с раскрепованной центральной частью 
северного фасада, фланкированной 
лестничными объемами; 
 
исторические конфигурация и габариты 
скатной крыши; 
 
высота конька крыши; 
 
материал окрытия крыши (металл). 
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2 Конструктивная 

система здания:  
 

исторические наружные и внутренние 
капитальные стены (кирпич); 
 
 
 
 
 
 
исторические отметки перекрытия; 
 
 
 
 
 
 
исторические лестницы – количество (две), 
местоположение, тип (двухмаршевые), 
конструкция (марши на металлических 
косоурах, площадки на прусских сводах), 
материал (известняк) и 
 профиль ступеней; 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
подпружные арки в помещениях первого 
этажа;  
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своды по балкам в помещениях второго-
третьего этажей 
 
 
 
 
 
 
прусские своды (по балкам) в завершении 
лестничных объемов. 

 
 

 
3 Объемно-

планировочное 
решение: 

историческое объемно-планировочное 
решение в габаритах капитальных стен. 

 

4 Архитектурно-
художественное 

решение фасадов: 
 

архитектурно-художественное решение 
фасадов в формах кирпичного стиля; 
 
историческое колористическое решение 
фасадов (в соответствии с результатами 
натурных обследований); 
 
материал и характер отделки фасадов – 
лицевой кирпич; 
 
 
материал отделки цоколя (известняк); 
 
местоположение (сгруппированные по три на 
раскрепованной части фасадов и одниночные 
на боковых частях), габариты и 
конфигурация (с лучковым завершением) 
оконных и дверных проемов; 
 
исторические рисунок расстекловки, 
материал (дерево), цвет оконных заполнений; 
 
оформление простенков фасадов, углов 
здания и краев объемов профилированными 
лопатками, разделяющими сгруппированные 
по три проемы раскрепованной части 
фасадов со стилизованными контрфорсами с 
машикулями в завершении (по четным осям 
центральной раскрепованной части  
северного и южного фасадов) и фигурными 
филенками по нечетным осям и 
фланкирующими боковые объемы; 
 
профилированная подоконная тяга  в уровне 
первого этажа;  
 
оформление проемов первого этажа 
клинчатыми кирпичными выкладками с 
замковыми камнями; 
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профилированная ступенчатая межэтажная 
тяга с поясом сухариков в основании между 
первым и вторым этажами; 
 
оформление оконных проемов второго и 
третьего этажей подоконными 
прямоугольными филенками, подоконными 
тягами  и клинчатыми выкладками с 
замковыми камнями; 
 
оформление простенков в уровне второго 
этажа стилизованными машикулями; 
 
профилированная ступенчатая межэтажная 
тяга между вторым и третьим этажами;  
 
профилированный пояс с кирпичным 
декором в оформлении простенков в уровне 
третьего этажа; 
 
стилизованные машикули в завершении 
лопаток; 
 
профилированный ступенчатый венчающий 
карниз с поясом декоративных машикулей в  
основании; 
 
ступенчатые аттиковые стенки в завершении 
боковых объемов здания, оформленные 
профилированными карнизами; 
 
оформление завершений крайних лопаток 
раскрепованной части аттиковыми 
одиночными стойками, с профилированными 
карнизами  в оформлении; 
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завершения торцевых фасадов здания 
треугольными фронтонами оформленными 
раскрепованными профилированными 
карнизами; 
 
кирпичный декор в оформлении завершения 
фронтонов. 
 
 
 
 

 
 

 
 



ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГ А 

КОМИТЕТ ПО ГОСУДАРСТВЕННОМУ КОНТРОЛЮ, ИСПОЛЬЗОВАНИЮ 

И ОХРАНЕ ПАМЯТНИКОВ ИСТОРИИ И КУЛЬТУРЫ 

РАСПОРЯЖЕНИЕ 

. О включении выявленного объекта культурного 
наследия в единый государственный реестр 

объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) 

народов Российской Федерации 

в качестве объекта культурного наследия 

регионального значения «Казармы лейб-гвардин 
Стрелкового артиллерийского дивизиона», 

об утверждении границ и режима использования 

территории объекта культурного наследия 

окуд 

№ ciбclv-JJ 
1 

В соответствии с подпунктом 12 статьи 9 .2, статьей 18 Федерального закона 

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

народов Российской Федерацию>, пунктом 3.1 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 акта, 

составленного по результатам государственной историко-культурной экспертизы (рег. 

КГИОП от 11.11.2015 № 3-10464), с учетом решения рабочей группы Совета по сохранению 

культурного наследия при Правительстве Санкт-Петербурга от 18.05.2016: 

1. Включить в единый государственный реестр объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) народов Российской Федерации (далее - реестр) в качестве 

объекта культурного наследия регионального значения ансамбль «Казармы лейб-гвардии 

Стрелкового артиллерийского дивизиона», 1908-191 О гг., расположенный по адресу: 

Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, литера А, 

дом 84а, литера А, в следующем составе: 

Штаб с гауптвахтой (Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, 

дом 82а, литера А); 



/ 2 

Казарма (Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, 

литера А). 

2. Исключить из Списка вновь выявленных объектов, представляющих историческую, 

научную, художественную или иную культурную ценность, утвержденного приказом КГИОП 

от 20.02.2001 № 15, объект «Казармы лейб-гвардейского Стрелкового артиллерийского 

дивизиона», расположенный по адресу: Санкт-Петербургское шоссе, 82-а, 84-б, числящийся 

под номером 1430 в указанном списке. 

3. Утвердить: 

3.1. Границы территории объекта культурного наследия регионального значения 

· ·«Казармы лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона», расположенного по 

адресу: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, литера А, 

дом 84а, литера А, согласно приложению № 1 к распоряжению. 

3.2. Режим использования территории объекта культурного наследия регионального 

значения «Казармы лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона», расположенного 

по адресу: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, 

литера А, дом 84а, литера А, согласно приложению № 2 к распоряжению. 

4. Заместителю председателя начальнику Управления организационного 

обеспечения, популяризации и государственного учета объектов культурного наследия 

КГИОП обеспечить: 

4.1. Направление в Министерство культуры Российской Федерации заявления 

о регистрации в реестре объекта в срок, не превышающий двух месяцев со дня издания 

распоряжения . 

4.2. Направление в Управление Федеральной службы государственной регистрации, 

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

копий распоряжения в срок, не превышающий пяти рабочих дней со дня издания 

распоряжения. 

4.3. Уведомление лиц, являющихся собственниками или иными законными 

владельцами объекта, указанного в пункте 1 распоряжения, о включении объекта культурного 

наследия в реестр срок, не превышающий трех рабочих дней со дня издания распоряжения. 

4.4. Размещение распоряжения в электронной форме в локальной компьютерной сети 

КГИОП и его официальное опубликование. 

4.5. Внесение соответствующих изменений в «Геоинформационную базу данных 

по объектам культурного наследия, границам и режимам зон охраны на территории 

Санкт-Петербурга». 



/ 3 

5. Контроль за выполнением распоряжения возложить на заместителя председателя -

начальника Управления организационного обеспечения, популяризации и государственного 

учета объектов культурного наследия КГИОП. 

Председатель КГИОП С.В. Макаров 
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Приложение № 1 
к распоряжению КГИОП 

OT_~_._Cf_:S.-'---;wJ.____,__o/ _№ с{ 6),_ f 
Границы территории 

объекта культурного наследия регионального значения 

«Казармы лейб-гвардейского Стрелкового артиллерийского дивизиона» 

(далее - объект культурного наследия), 

расположенного по адресу: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, 

Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, литера А, дом 84а, литера А. 

1. Схема границ территории объекта культурного наследия: 

Масштаб 1:2000 

Условные обозначеюrя: 

-Граmща территории объекта ъ.·улътурного наследия 

~ Объеъ.т ъ.·улыурного наследия 

Состав объекта культурного наследия: 

1. Штаб с гауптвахтой 

(Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, литера А) 

2. Казарма 

(Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А) 



2 

2. Текстовое описание границ территории объекта культурного наследия: 

Граница территории объекта культурного наследия проходит от точки 1 до точки 12 и 
далее до точки 1 по фундаменту здания, расположенного по адресу: Санкт-Петербург, поселок 
Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, литера А, имеющего кадастровый номер 

78:40:1916402:3046, от точки 13 до точки 25 и далее до точки 13 по фундаменту здания, 
расположенного по адресу: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, 

дом 84а, литера А, имеющего кадастровый номер 78:40:1916402:3050. 

3. Перечень координат характерных точек границ территории 
объекта культурного наследия: 

21 23 

4 

17 

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ: 

Граница территории объекта культурного наследия 

• 1 Номер характерной точки 

Номер 
Координаты характерных точек в системе координат, 

установленной для ведения государственного кадастра 
характерной 

объектов недвижимости (км) 
точки 

х у 

1 2 3 
1. 84,8475100 98,0085100 
2. 84,8561500 98,0102000 
3. 84,8558100 98,0119700 
4. 84,8691100 98,0145000 
5. 84,8675800 98,0223800 
6. 84,8619000 98,0212600 
7. 84,8561200 98,0498200 
8. 84,8618500 98,0509900 
9. 84,8598000 98,0613400 
10. 84,8463900 - 98,0585300 
11. 84,8460300 98,0603200 
12. 84,8374000 98,0586000 

13. 84,8660000 98,0001400 
14. 84,8516220 97,9967287 
15. 84,8525800 97,9907600 
16. 84,8530500 97,9876400 
17. 84,8517100 97,9873700 
18. 84,8606200 97,9434600 
19. 84,8619300 97,9437500 

11 



3 

20. 84,8634900 97,9347500 
21. 84,8797800 97,9381500 
22. 84,8778200 97,9472000 
23. 84,8791300 97,9473800 
24. 84,8702400 97,9911300 
25. 84,8682800 97,9906600 



г· 

Режим использования территории 

Приложение № 2 
к распоряжению КГИОП 

объекта культурного наследия регионального значения 

«Казармы лейб-гвардейского Стрелкового артиллерийского дивизиона», 

расположенного по адресу: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, 

Санкт-Петербургское шоссе, дом 82а, литера А, дом 84а, литера А. 

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 и использованию территории объекта культурного 

наследия устанавливаются законодательством Российской Федерации и Санкт-Петербурга 

об объектах культурного наследия. 



 

 

 

ОТЧЕТ №3924Н/2023 
Об оценке рыночной стоимости объекта оценки 

 

 

Право временного владения (пользования) нежилым зданием площадью 2 266,1 
кв.м., этажность: 3, в том числе подземных 0. Кадастровый: 78:40:1916402:3050. 

Расположенное по адресу: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-
Петербургское шоссе, дом 84а, литера А, являющееся объектом культурного 
наследия регионального значения «Казарма», в ходящего в состав ансамбля 

«Казармы лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона» и часть (по 
обрезу фундамента здания) земельного участка по указанному адресу с 

кадастровым номером 78:40:1916402:3511 

 

 

 

 

 

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 
Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-

Петербургское шоссе, дом 84а, литера А 

Дата оценки 20 ноября 2023 г. 

Дата составления отчета 14 декабря 2023 г. 

 

 

 

 

г. Новосибирск 2023 г.  



  

Исх. №3924Н/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 №41 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 

№3924Н/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 2 266,1 кв.м., этажность: 3, 
в том числе подземных 0. 

Кадастровый: 78:40:1916402:3050. 
Расположенное по адресу: Санкт-

Петербург, поселок Стрельна, Санкт-
Петербургское шоссе, дом 84а, литера 
А, являющееся объектом культурного 

наследия регионального значения 
«Казарма», в ходящего в состав 

ансамбля «Казармы лейб-гвардии 
Стрелкового артиллерийского 
дивизиона» и часть (по обрезу 

фундамента здания) земельного 
участка по указанному адресу с 

кадастровым номером 
78:40:1916402:3511 

2 266,10 209,00 174,17 473 614,90 394 679,08 

*-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 многоквартирного дома от 

06.12.2021 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 №41 от 18 октября 2023 г. 

Общая информация, идентифицирующая 
объекты оценки 

Право временного владения (пользования) нежилым зданием 
площадью 2 266,1 кв.м., этажность: 3, в том числе подземных 0. 
Кадастровый: 78:40:1916402:3050. Расположенное по адресу: 
Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, 
дом 84а, литера А, являющееся объектом культурного наследия 
регионального значения «Казарма», в ходящего в состав ансамбля 
«Казармы лейб-гвардии Стрелкового артиллерийского дивизиона» 
и часть (по обрезу фундамента здания) земельного участка по 
указанному адресу с кадастровым номером 78:40:1916402:3511 

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

 

Затратный подход, руб. Не применялся 

Сравнительный подход, руб. 1 кв.м., руб. в 
месяц с НДС* 

209,00 

Доходный подход, руб. Не применялся 

Рыночная стоимость, руб. за 1 кв. м./мес.* 
209 (Двести девять) руб. 00 коп. с НДС 

174 (Сто семьдесят четыре) руб. 17 коп. без НДС 

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

473 614 (Четыреста семьдесят три тысячи шестьсот 
четырнадцать) руб. 90 коп. с НДС 

394 679 (Триста девяносто четыре тысячи шестьсот 
семьдесят девять) руб. 08 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. 

*-арендная плата не включает в себя расходы на эксплуатацию и коммунальные услуги, а также страховые платежи. 
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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-001/2023-236200320 от 17.10.2023 г.; 

2. Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2023-236200332 от 17.10.2023 г.; 

3. Сведения о фактическом использовании объекта нежилого фонда и материалы 

фотофиксации от 30.03.2023 г.; 

4. Уведомления №01-21-628/23-0-1 от 07.03.2023 г.; 

5. Технический паспорт, составлен по состоянию на 17.06.1994 г.; 

6. Ситуационный план участка от 24.09.2012 г.; 

7. Поэтажный план от 12.06.2006 г.; 

8. Уведомление №ИВ-130-2483 от13.03.2023 г.; 

9. Выписка из единого государственного реестра объектов культурного наследия 
(памятников истории и культуры) народов Российской Федерации №01-43-3892/20-0-0_2 от 21.02.2023 

г.; 

10. Акт отнесения/ не отнесения объекта культурного наследия (памятника истории и 
культуры) народов Российской Федерации к объектам культурного наследия, находящимся в 

неудовлетворительном от 13.09.2022 г.; 

11. Распоряжение №07-19-103/18 от 05.03.2018 г.; 

12. Паспорт объекта культурного наследия; 

13. Приказ №115467-р от 16.10.2017 г.; 

14. Распоряжение №272-р от 30.05.2017 г.; 

15. Распоряжение №262-р от 25.05.2017 г.; 

16. Акт обследования многоквартирного дома от 06.12.2021 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. 

7.2 Балансовая стоимость Объекта оценки 

Сведения не предоставлены.  
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7.3 Сведения об имущественных правах, обременениях, 
связанных с объектом оценки 

Собственность - Санкт-Петербург (Собственность №78:40:1916402:3050-78/011/2022-1 от 

11.08.2022). 

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 2 266,1 кв.м., 
этажность: 3, в том числе подземных 0. 

Кадастровый: 78:40:1916402:3050 Выписка из ЕГРН № КУВИ-
001/2023-236200320 от 

17.10.2023 г. 
Адрес объекта 

Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-
Петербургское шоссе, дом 84а, 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 до 1917 

Акт обследования 
многоквартирного дома от 
06.12.2021 г.; Технический 

паспорт, составлен по 
состоянию на 17.06.1994 г.; 

Поэтажный план от 12.06.2006 
г. 

Этаж расположения  
3, в том числе подземных 0 (1й - 738,2 кв.м.; 

2ой - 808,7 кв.м.; 3й - 719,2 кв.м.) 

Площадь помещения, кв.м. 2 266,10 

Высота по внутреннему обмеру, 
м. 

1й этаж - 3,35; 2ой этаж - 2,50 и 3,70; 3й 
этаж - 3,60 

Объем, куб.м. 13 814,00 

Процент физического износа по 
техническому паспорту по 

данным технических документов 
56% 

Наличие отдельного входа Есть 

Фундамент Бутовый ленточн 

Стены  
Кирпичные простое архитектурное 

оформление 

Перегородки  Дощатые, частично каркасно-засыпные 

Перекрытия 
Деревянные отепл.; на металлических 

балках, частично ж/б. 

Кровля Железо по деревянным стропилам 

Полы Дощатые с окраской, цементные, плитканы 

Оконные проемы Двойные створные 

Дверные проемы Филенчатые 

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 №01-43-3892/20-0-

0_2 от 21.02.2023 г. 

Линия расположения Красная линия 
Визуальный осмотр, Яндекс 

карты 
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Рисунок 1.  Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online 

https://lk.rosreestr.ru/    

Таблица 3. Описание земельного участка, на котором расположено оцениваемое здание 

Показатель Характеристика Источник информации 

Тип объекта недвижимости  Земельный участок 

Выписка из ЕГРН №КУВИ-
001/2023-236200332 от 

17.10.2023 г. 

Адрес объекта оценки 
Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-

Петербургское шоссе, дом 84а, литера А 

Кадастровый номер 78:40:1916402:3511 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Виды разрешенного 
использования 

Для размещения многоквартирного жилого 
дома (жилых домов) 

Общая площадь  2 451,00 

Кадастровая стоимость, руб. 33 754 325,42 
Справочная информация по 
объектам недвижимости в 

режиме online 

Балансовая (остаточная) 
стоимость, руб. 

Данные не предоставлены Данные Заказчика 

https://lk.rosreestr.ru/
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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. 

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 

2 266,1 кв.м., этажность: 3, 

в том числе подземных 0. 

Кадастровый: 

78:40:1916402:3050 

до 1917 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 
общеэкономические и внутриотраслевые изменения, в том числе сокращением спроса на определенный 

вид продукции и сокращением предложений или ухудшением качества сырья, рабочей силы, 
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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 2 

266,1 кв.м., этажность: 3, в том 

числе подземных 0. 

Кадастровый: 

78:40:1916402:3050 

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 
Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, 

дом 84а, литера А 

Местоположение в микрорайоне поселок Стрельна 

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. "Проспект Ветеранов" (ориентировочно на расстоянии 12 000 
м.) 

Транспортная остановка «Фронтовая» (ориентировочно на 
расстоянии 160 м.) 

Ж. д. станция «Стрельна» (ориентировочно на расстоянии 600 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 

7.10 Краткая характеристика поселок Стрельна  
Стрельна — посёлок, внутригородское муниципальное образование в составе Петродворцового 

района города федерального значения Санкт-Петербурга России. Расположен на южном берегу Финского 

залива, на реках Стрелка и Кикенка. 

Через Стрельну проходит Петергофская дорога, а заканчивающийся в ней маршрут трамвая 

№ 36 — наследие уникальной транспортной линии ОРАНЭЛ — первый в Российской империи 
проект пригородных электропоездов, — которая должна была связать Стрельну с Нарвской заставой. 

Также по территории муниципального образования проходит участок Балтийской линии Октябрьской 
железной дороги, по которому следуют в том числе и пригородные электропоезда с остановкой на 

станции Стрельна. 

 

Экономика 

В Стрельне с 2010 года расположен завод по производству холодильников и стиральных машин 
немецкой компании BSH Bosch und Siemens Hausgeräte GmbH, для ознакомления с ходом строительства 

которого в Стрельну приезжала губернатор Санкт-Петербурга В. И. Матвиенко. По сообщению пресс-
службы, она «подчеркнула значимость предприятия для промышленной зоны „Нойдорф“ и 

для Петродворцового района», сказав, что: 

Топонимическая комиссия Правительства Санкт-Петербурга также рассматривала предложение 

фирмы, представляющей интересы немецкой компании в России, «о присвоении проезду в пос. Стрельна 

названия „улица Бош-Сименс“». В итоге, «учитывая традиции петербургской топонимики и правила 
русского языка», Комиссия предложила коммерсантам в качестве альтернативы вариант названия 

«ул. Карла Сименса». Также в посёлке построена особая технико-внедренческая экономическая 

зона «Нойдорф». 

Источник: https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0  

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: 

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://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BD%D1%83%D1%82%D1%80%D0%B8%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BC%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B2%D0%BE%D1%80%D1%86%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B2%D0%BE%D1%80%D1%86%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
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%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
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
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%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%A1%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D0%BA%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0,_%D0%B2%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%B0%D0%B5%D1%82_%D0%B2_%D0%91%D0%B0%D0%BB%D1%82%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BC%D0%BE%D1%80%D0%B5)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D0%BA%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%BE%D1%84%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-%D0%BF%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BC%D0%B2%D0%B0%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-%D0%BF%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BC%D0%B2%D0%B0%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5%D0%BD%D0%B1%D0%B0%D1%83%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%8D%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B8%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D0%BE%D0%B5%D0%B7%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D1%80%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B7%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D0%B5%D0%B7%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0_(%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%86%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/BSH_Bosch_und_Siemens_Hausger%C3%A4te_GmbH
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%82%D0%B2%D0%B8%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE,_%D0%92%D0%B0%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D1%82%D0%B8%D0%BD%D0%B0_%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B5%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B2%D0%BE%D1%80%D1%86%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81,_%D0%9A%D0%B0%D1%80%D0%BB_%D0%93%D0%B5%D0%BD%D1%80%D0%B8%D1%85_%D1%84%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B0%D1%8F_%D1%8D%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B7%D0%BE%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B0%D1%8F_%D1%8D%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B7%D0%BE%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B9%D0%B4%D0%BE%D1%80%D1%84
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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 
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. 

https://www.rbc.ru/economics/22/03/2023/6419b67b9a79478e0b03f226
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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 
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 
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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


  

 

 37 

 

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
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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 2 266,1 кв.м., этажность: 3, в том числе подземных 0. 

Кадастровый: 78:40:1916402:3050, адрес (местонахождение) объекта: Санкт-Петербург, поселок 

Стрельна, Санкт-Петербургское шоссе, дом 84а, литера А. 
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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 2 266,1 кв.м., этажность: 3, в том числе подземных 0. Кадастровый: 
78:40:1916402:3050, адрес (местонахождение) объекта: Санкт-Петербург, поселок Стрельна, Санкт-

Петербургское шоссе, дом 84а, 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, 

Петродворцо
вый р-н, 

Ломоносов, 
Дворцовый 

пр-т, 41 

310,0 3 Не включены 

Сделается отдельно стоящие здание на въезде в г. 
Ломоносов. Здание после реконструкции с 

предчитстовой отделкой. 
Возможное использование: 

Мед клиника 
Общепит 

Отель 
Хостел 
Офис 

Все комуникации подведены и заведены в здание. 
Дополнительная информация по запросу. 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg_lomonosov/kommerc
heskaya_nedvizhimost/sdam_zd

anie_310_m_3199429461  

с НДС 250 000 806 

2 

Санкт-
Петербург, 

ул. Маршала 
Захарова, 

37к1 

850,0 
Подвал, 

1, 2 
Не включены 

Без кoмиcсии, oт cобственника. Вашeму вниманию 
пpедлагаeтся в аpенду 2-х этaжнoe 

oтдeльностоящее здaниe в Кировскoм pайoнe 
Cанкт-Петepбурга пo адpесу: улица Maршaлa 

Заxaрoва д.37 корп.1. 
Площадь - 850м2 

Bыcота потолка - 3,5м 
Элeктрocнaбжeниe - 80кВт c вoзмoжноcтью 

увеличeния. 
Водоснабжение ХВС, ГВС, канализация. 

Предоставление каникул на ремонт и обустройство, 
сроки обсуждаются. 

Арендная плата в месяц составляет 900 000 рублей, 
УСН. Коммунальные услуги оплачиваются отдельно. 

Паркинг перед зданием на 8 автомобилей. 
1 вход с улицы и 2 входа со двора. 

При подписании договора оплачивается 
обеспечительный взнос в размере месячной 

арендной платы. 
По вопросам просмотра помещения и заключения 

договора аренды звоните. 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_ned
vizhimost/zdanie_v_arendu_ot_s
obstvennika_850m2_346547641

9 

с НДС 900 000 1 059 

3 

Санкт-
Петербург, 
Кронштадт 

г., 
Кронштадтск

ий район, 
Флотская, 

27* 

443,0 2 Не включены 

Основные характеристики: 
— Площадь: 443 м?; 

— Высота потолков: 3,5м; 
— Мощность: 45кВт; 

— Этаж: 2; 
— Идеально подойдет как под розницу, так и под 

ресторан или фитнес клуб. 
???????Стоимость, условия сделки: 

https://spb.move.ru/objects/sda
etsya_nejiloe_zdanie_ploschady

u_443_kvm_sankt-
peterburg_kronshtadtskiy_krons
htadt_flotskaya_ul_27_6889410

832/ 

с НДС 354 400 800 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg_lomonosov/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_zdanie_310_m_3199429461
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_lomonosov/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_zdanie_310_m_3199429461
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_lomonosov/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_zdanie_310_m_3199429461
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_lomonosov/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_zdanie_310_m_3199429461
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_v_arendu_ot_sobstvennika_850m2_3465476419
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_v_arendu_ot_sobstvennika_850m2_3465476419
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_v_arendu_ot_sobstvennika_850m2_3465476419
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_v_arendu_ot_sobstvennika_850m2_3465476419
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_v_arendu_ot_sobstvennika_850m2_3465476419
https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zdanie_ploschadyu_443_kvm_sankt-peterburg_kronshtadtskiy_kronshtadt_flotskaya_ul_27_6889410832/
https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zdanie_ploschadyu_443_kvm_sankt-peterburg_kronshtadtskiy_kronshtadt_flotskaya_ul_27_6889410832/
https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zdanie_ploschadyu_443_kvm_sankt-peterburg_kronshtadtskiy_kronshtadt_flotskaya_ul_27_6889410832/
https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zdanie_ploschadyu_443_kvm_sankt-peterburg_kronshtadtskiy_kronshtadt_flotskaya_ul_27_6889410832/
https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zdanie_ploschadyu_443_kvm_sankt-peterburg_kronshtadtskiy_kronshtadt_flotskaya_ul_27_6889410832/
https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zdanie_ploschadyu_443_kvm_sankt-peterburg_kronshtadtskiy_kronshtadt_flotskaya_ul_27_6889410832/
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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. 

— Арендная плата первые 3 мес. - 354 400 руб. 
(800 руб./м2), далее - 443 000 руб. (1000 руб./м2); 
— Оплата коммунальных платежей по счетчику.; 

— Обеспечительный платеж - 100% (443 000 руб.); 
— Срок договора - длительный (от 11 мес.); 

Описание: 
— Отдельно стоящее здание в центре города, 

индивидуальный вход. В этом же здании находится 
«Пятерочка», что увеличивает поток покупателей. 

(Проходимость от 40 000 в месяц); 
— Витринные окна, вход отдельный; 

— Парковка: на улице, бесплатная, подходит для 
грузового транспорта; 

— Помещение в хорошем состоянии; 
— Все коммуникации: телефонные линии, 

водоснабжение, канализация, теплоснабжение; 
— Юр. статус владельца - собственность. 
Подойдет под любой вид деятельности 

4 

Санкт-
Петербург, 
Виндавская 

ул., 2 

3 300,0 
3 и 

мансард
а 

Не включены 

Предлaгаeм в арeнду отдельно-стoящеe офисное 
здание нa пepeceчeнии улиц Двинcкой и 

Виндавской (peконструируeмый бизнeс-цeнтp 
клaссa B+). 

Паркoвка pазрешeнa на вceх пpилeгающиx улицах: 
Виндавскaя, Двинcкая, Межевой канал. 

Пoмещeния вoзмoжны в cтилe loft, c натурaльным 
кирпичом. 

Планировки ореn sрасе, возможна кабинетная 
нарезка. 

Возможен ремонт под арендатора. 
На фото представлены визуализации возможных 

вариантов отделки. 
В 10-ти минутах на транспорте от метро Балтийская 

и Нарвская. 
Развитая инфраструктура: 

в 2-х км съезд и заезд на ЗСД 
В соседнем здании уютная гостиница 

Через дорогу новый Жилой Комплекс Принцип 
Рядом Университет морского и речного транспорта 

и НИИ Морского флота 
Преимущества: 

3 этажа и мансарда. 
Главная входная группа с ул. Виндавской, второй 

вход – с собственной парковки 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_ned
vizhimost/zdanie_3300_m_2322

198098 

с НДС 3 300 000 1 000 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_3300_m_2322198098
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_3300_m_2322198098
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_3300_m_2322198098
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_3300_m_2322198098
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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. 

Фасады здания выходят на ул. Двинскую и ул. 
Виндавскую. 

Парковка во дворе здания на 30 машино мест 
(заезд с Межевого канала) 

Бесплатная развозка Ваших сотрудников от м. 
Нарвская 

Технические условия: 
Электроснабжение – 150 кВт/ч, 380 Вт 

Водоснабжение – центральное 
Отопление – центральное 

Без комиссии, от собственника. 

5 

Санкт-
Петербург, р-
н Кировский, 
Дачное, ул. 

Лени 
Голикова, 

52к5А 

253,3 2 
Включены 

коммунальн
ыйе 

Предлагается  отдельно стоящее двух-этажное  
здание, семь комнат: 12,4+ 

17.1+17,1+17+17+15+13. Есть два туалета, 
раковина. Подведенная мощность до 10 кВТ. Рядом 
закрытая  бесплатная автостоянка со шлагбаумом.  

Территория ограждена. Проезд под шлагбаум. 
Помещение отремонтировано. Возможное  

назначение (Склад, Офис, Производство, Бытовые 
услуги, для занятий с детьми, хостел, , 

парикмахерская, ), Юр.статус помещения - 
собственность; Коммуникации -(еcть - 
водоснабжение, электроснабжение, 

теплоснабжение, канализация). НЕТ - тел.лин. 
лифта.  Запрещено курение  внутри помещения. 

НДС включен в цену. этажа. 

https://spb.cian.ru/rent/commer
cial/291935969/ 

с НДС 136 782 540 

6 

Санкт-
Петербург, 
Выборгское 
ш., 142к2 

427,0 2 Не включены 

Сдам в аренду здание 427 кв.м. на участке 19 
соток. 

Сделан ремонт. 
Оборудован всеми необходимыми коммуникациями. 

До нижнего большого Суздальского озера 50м. 
Микрорайон Шувалово-Озерки находится в 

северной части города в 20-ти минутах езды на 
автомобиле от центра Санкт-Петербурга и входит в 

состав Выборгского района. 
Площадка возле гаража на 2 машины, 

дополнительно со стороны дома на 2 автомобиля. 
На территории пристроенная беседка с кирпичной 

печью с мангалом. 
Территория участка благоустроенна. Имеется 

проезд к озеру. 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_ned
vizhimost/sdam_zdanie_427_m_

3070285540 

с НДС 300 000 703 

7 
Санкт-

Петербург, 
3 216,0 1 Не включены 

ЗBОНИTE! ПЛAТИМ АГЕНТAМ ЗA СДEЛКУ! 
Oфиcно-складскoй кoмплeкc pасположeн на 

https://spb.move.ru/objects/sda
etsya_nejiloe_zdanie_ploschady

с НДС 4 197 129 1 305 

https://spb.cian.ru/rent/commercial/291935969/
https://spb.cian.ru/rent/commercial/291935969/
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_zdanie_427_m_3070285540
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_zdanie_427_m_3070285540
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_zdanie_427_m_3070285540
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_zdanie_427_m_3070285540
https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zdanie_ploschadyu_3216_kvm_sankt-peterburg_mebelnaya_ul_5_6907773012/
https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zdanie_ploschadyu_3216_kvm_sankt-peterburg_mebelnaya_ul_5_6907773012/
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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. 

Мебельная 
улица, 5* 

Мeбельнoй улице, в двенадцати минутах хoдьбы oт 
желeзнодopожнoй платфоpмы и cтанции мeтро 
Стapая Деpевня. У главнoго выxoда из здания 

находится остaновкa oбщecтвенного тpанспорта. 
— Налоговая: 26. 

— Лифты: . 
— Вентиляция: Приточно-вытяжная. 
— Кондиционирование: Центральное. 
— Безопасность: Контроль доступа, 

Видеонаблюдение. 
— Парковка: Наземная. 

Описание помещения: Здание три этажа. 
Выполнена качественная отделка: стены - 
окрашенные обои, потолок подвесной типа 

Армстронг, полы - линолеум. 
Отдельный вход. Планировка: смешанная. Типовой 

ремонт. Тип налогообложения: С НДС. 
Лот 40265 

u_3216_kvm_sankt-
peterburg_mebelnaya_ul_5_690

7773012/ 

8 

Санкт-
Петербург, р-

н 
Петродворцо

вый, мкр. 
Ломоносов, 

Угольная ул., 
8 

1 040,0 2 Не включены 

Код объекта: 7614 Сдается в аренду двухэтажное 
административное здание общей площадью 1040 

м2 на участке 50 соток, в районе ж.д.вокзала 
г.Ломоносов.Подходит под: дом престарелых, 
медицинский центр, хоспис и т.д.Возможна 

перепланировка помещений под нужды 
арендатора, долгосрочные каникулы на период 

ремонта. 

https://spb.cian.ru/rent/commer
cial/288595331/ 

с НДС 364 000 350 

Среднее значение 820 

Минимальное значение 350 

Максимальное значение 1 305 

Коэффициент вариации 37% 

Медиана 803 

https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zdanie_ploschadyu_3216_kvm_sankt-peterburg_mebelnaya_ul_5_6907773012/
https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zdanie_ploschadyu_3216_kvm_sankt-peterburg_mebelnaya_ul_5_6907773012/
https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zdanie_ploschadyu_3216_kvm_sankt-peterburg_mebelnaya_ul_5_6907773012/
https://spb.cian.ru/rent/commercial/288595331/
https://spb.cian.ru/rent/commercial/288595331/
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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. 

350 1 305 820 803 

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 №01-43-3892/20-0-0_2 от 21.02.2023 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);  
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- 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)»:  

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: 



  

 

 51 

 

- 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) 

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). 

https://redrenta.ru/information/arendnaja-stavka
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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). 

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: 
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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). 

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. 
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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: 

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: 
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 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. 

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.  
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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. 

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, 
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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 

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.). 
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 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. 

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 

Сделается отдельно стоящие здание на 
въезде в г. Ломоносов. Здание после 

реконструкции с предчитстовой отделкой. 
Возможное использование: 

Мед клиника 
Общепит 

Отель 
Хостел 
Офис 

Все комуникации подведены и заведены в 

здание. 
Дополнительная информация по запросу. 

Без кoмиcсии, oт cобственника. Вашeму 
вниманию пpедлагаeтся в аpенду 2-х 
этaжнoe oтдeльностоящее здaниe в 

Кировскoм pайoнe Cанкт-Петepбурга пo 
адpесу: улица Maршaлa Заxaрoва д.37 

корп.1. 
Площадь - 850м2 

Bыcота потолка - 3,5м 
Элeктрocнaбжeниe - 80кВт c вoзмoжноcтью 

увеличeния. 
Водоснабжение ХВС, ГВС, канализация. 
Предоставление каникул на ремонт и 

обустройство, сроки обсуждаются. 
Арендная плата в месяц составляет 900 
000 рублей, УСН. Коммунальные услуги 

оплачиваются отдельно. 
Паркинг перед зданием на 8 автомобилей. 

1 вход с улицы и 2 входа со двора. 
При подписании договора оплачивается 

обеспечительный взнос в размере 
месячной арендной платы. 

По вопросам просмотра помещения и 
заключения договора аренды звоните. 

Основные характеристики: 
— Площадь: 443 м?; 

— Высота потолков: 3,5м; 
— Мощность: 45кВт; 

— Этаж: 2; 
— Идеально подойдет как под розницу, так и 

под ресторан или фитнес клуб. 
???????Стоимость, условия сделки: 

— Арендная плата первые 3 мес. - 354 400 
руб. (800 руб./м2), далее - 443 000 руб. (1000 

руб./м2); 
— Оплата коммунальных платежей по 

счетчику.; 
— Обеспечительный платеж - 100% (443 000 

руб.); 
— Срок договора - длительный (от 11 мес.); 

Описание: 
— Отдельно стоящее здание в центре города, 

индивидуальный вход. В этом же здании 

находится «Пятерочка», что увеличивает 
поток покупателей. (Проходимость от 40 000 в 

месяц); 
— Витринные окна, вход отдельный; 

— Парковка: на улице, бесплатная, подходит 
для грузового транспорта; 

— Помещение в хорошем состоянии; 
— Все коммуникации: телефонные линии, 

водоснабжение, канализация, 
теплоснабжение; 

— Юр. статус владельца - собственность. 
Подойдет под любой вид деятельности 

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 
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Наименование Аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Местоположение 
Санкт-Петербург, Петродворцовый р-н, 

Ломоносов, Дворцовый пр-т, 41 
Санкт-Петербург, ул. Маршала Захарова, 

37к1 
Санкт-Петербург, Кронштадт г., 

Кронштадтский район, Флотская, 27* 

Расположение относительно 
красной линии 

Внутри квартала Красная линия Красная линия 

Этажность 3 Подвал, 1, 2 2 

Отдельный вход с улицы Есть Есть Есть 

Физическое состояние здания Хорошее Хорошее Удовлетворительное 

Состояние отделки объекта 

оценки 
Без отделки (Требует ремонта) Без отделки (Требует ремонта) Среднее состояние 

Общая площадь, кв. м 310,0 850,0 443,0 

Арендная ставка, руб. / мес. 
/кв.м. 

806 1 059 800 

Наличие НДС с НДС с НДС с НДС 

Арендная ставка, руб. / мес. 
/кв.м. с учетом НДС 

806 1 059 800 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Коммунальные платежи Не включены Не включены Не включены 

Источник информации 
https://www.avito.ru/sankt-

peterburg_lomonosov/kommercheskaya_nedvi
zhimost/sdam_zdanie_310_m_3199429461 

https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zd
anie_v_arendu_ot_sobstvennika_850m2_346

5476419 

https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zd
anie_ploschadyu_443_kvm_sankt-

peterburg_kronshtadtskiy_kronshtadt_flotskaya_
ul_27_6889410832/ 
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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». 
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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. 
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Корректировка не требуется, в арендную ставку объекта оценки и объектов-аналогов не 
включены коммунальные и эксплуатационные платежи. 

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. 



  

 

 65 

 

Существенными различиями являются преимущества и недостатки территориального 

расположения конкретного объекта: уровень социально-экономического развития население, уровень 
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
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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  

Корректировка не требуется, объект оценки и объекты-аналоги расположены в спальных 
микрорайонах среднеэтажной застройки. 

 Корректировка на расположение относительно красной линии 

Расположение объектов оценки и объектов-аналогов относительно красной линии можно увидеть 

на рисунке выше.  

 

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 расположение относительно красной линии 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Расположение 

относительно 
Красная линия Внутри квартала Красная линия Красная линия 
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Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

красной линии 

Коэффициент 1,00 0,9 1,00 1,00 

Корректировка, %  11,11 0,00 0,00 

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 13. Расчет корректировки на расстояние до ближайшей остановки/метро 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Расстояние до 

ближайшей 

остановки/метро 

Ст. м. "Проспект 

Ветеранов" 

(ориентировочно на 

расстоянии 12 000 м.) 

Ст. м. "Проспект 

Ветеранов" 

(ориентировочно на 

расстоянии 28 000 м.) 

Ст. м. "Проспект 

Ветеранов" 

(ориентировочно на 

расстоянии 2 400 м.) 

Ст. м. "Береговая" 

(ориентировочно на 

расстоянии 25 000 м.) 

Коэффициент 

0,77 (значение принято, 

как наиболее 

сопоставимое) 

0,77 (значение 

принято, как наиболее 

сопоставимое) 

0,77 

0,77 (значение принято, 

как наиболее 

сопоставимое) 

Корректировка

, % 
 0,00 0,00 0,00 

Корректировка на общую площадь 
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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 14. Расчет корректировки на площадь 

Наименование Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Площадь, кв.м. 2 266,10 310,00 850,00 443,00 

Диапазон, кв.м. От 1 500 От 300 до 750 От 750 до 1500 От 300 до 750 

Коэффициент 1,00 0,80 0,84 0,80 

Корректировк
а, %  

-20,00 -16,00 -20,00 

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) 

Корректировка не применялась, поскольку объект оценки и аналоги имеют в наличии стихийную 

парковку. 

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 
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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) 

Таблица 15. Расчет корректировки на наличие отдельного входа 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

наличие 

отдельного входа 
Есть Есть Есть Нет 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,04 

Корректировка, 

% 
 0,00 0,00 4,00 

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).  
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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 16. Расчет корректировки на тип объекта (ОСЗ/встроенное) 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

тип объекта 

(ОСЗ/встроенное) 
ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Встроенное 

помещение  

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 0,9 

Корректировка, 

% 
 0,00 0,00 11,11 

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 =0,80*0,93*0,95/1-1 =0,80*0,93*0,95/1-1 

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 

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 Хорошее Удовлетворительное 

Коэффициент 1,00 0,61 0,61 0,73 

Корректиров

ка, % 
 -39,00 -39,00 -27,00 

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.  

 

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) 
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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   

Требуется 
проведение 

косметического 
ремонта 

Требуется 
проведение 

косметического 
ремонта 

Среднее состояние 

Коэффициент 1,00 0,81 0,81 0,81 

Корректиро
вка, %  

-19,00 -19,00 -19,00 

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: 




















































































n

1i

2

2

k

1j

i

j

а

i

а

i

k

1j

i

j

а

i

а

i

i

KP

P

KP

P

d

, где: 

di - весовой коэффициент i-го объекта-аналога; 

a
iP

 - первоначальная цена предложения i-го объекта-аналога, ден. ед; 




k

1j

i

j
K

 - 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. 

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  
2 266,1 кв.м., этажность: 3, в 

том числе подземных 0. 
Кадастровый: 

78:40:1916402:3050 

Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения 

Общая площадь 2 266,10 310,00 850,00 443,00 

Ставка аренды 1 кв.м. объекта-аналога, руб. в 
месяц с НДС 

  806 1 059 800 

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   806 1 059 800 

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   806 1 059 800 

Дата предложения 20.11.2023 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   806  1 059  800  

Скидка к ставкам аренды   есть есть есть 

     Корректировка, %   -7,50% -7,50% -7,50% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   -60  -79  -60  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   60  79  60  

Скорректированная ставка   746  979  740  

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   746  979  740  

Местоположение 

Санкт-Петербург, поселок 
Стрельна, Санкт-

Петербургское шоссе, дом 
84а, литера А 

Санкт-Петербург, 
Петродворцовый р-н, 

Ломоносов, Дворцовый пр-
т, 41 

Санкт-Петербург, ул. 
Маршала Захарова, 37к1 

Санкт-Петербург, 
Кронштадт г., 

Кронштадтский район, 
Флотская, 27* 

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   746  979  740  

Линия расположения Красная линия Внутри квартала Красная линия Красная линия 

Корректировка, %   11,11% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   83  0  0  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   83  0  0  

Скорректированная ставка   829  979  740  

Расстояние до ближайшей остановки/метро 
Ст. м. "Проспект Ветеранов" 

(ориентировочно на 

расстоянии 12 000 м.) 

Ст. м. "Проспект 
Ветеранов" 

(ориентировочно на 
расстоянии 28 000 м.) 

Ст. м. "Проспект 
Ветеранов" 

(ориентировочно на 
расстоянии 2 400 м.) 

Ст. м. "Береговая" 
(ориентировочно на 

расстоянии 25 000 м.) 

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   829  979  740  

Площадь, кв.м. 2 266,10 310,00 850,00 443,00 

Корректировка, %   -20,00% -16,00% -20,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   -166  -157  -148  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   166  157  148  

Скорректированная ставка   663  823  592  

Тип парковки Стихийная Стихийная Стихийная Стихийная 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   0  0  0  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   0  0  0  
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Ценообразующие факторы Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная ставка   663  823  592  

Этаж расположения 
3, в том числе подземных 0 
(1й - 738,2 кв.м.; 2ой - 808,7 

кв.м.; 3й - 719,2 кв.м.) 
3 Подвал, 1, 2 2 

     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   663  823  592  

Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Нет 

     Корректировка, %   0,00% 0,00% 4,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   0  0  24  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   0  0  24  

Скорректированная ставка   663  823  616  

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ Встроенное помещение  

     Корректировка, %   0,00% 0,00% 11,11% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   0  0  68  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   0  0  68  

Скорректированная ставка   663  823  684  

Инженерные коммуникации 

Электроснабжение, 
отопление, водоснабжение, 

канализация (не 
функционируют) 

Обеспечен Обеспечен Обеспечен 

Корректировка, %   -45,14% -45,14% -45,14% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   -299  -371  -309  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   299  371  309  

Скорректированная ставка   364  451  375  

Физическое состояние здания Неудовлетворительное Хорошее Хорошее Удовлетворительное 

Корректировка, %   -39,00% -39,00% -27,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   -142  -176  -101  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   142  176  101  

Скорректированная ставка   222  275  274  

Состояние помещений 
Требует капитального 

ремонта   
Требуется проведение 

косметического ремонта 
Требуется проведение 

косметического ремонта 
Среднее состояние 
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Ценообразующие факторы Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Корректировка, %   -19,00% -19,00% -19,00% 

Величина корректировки, руб./кв.м.   -42  -52  -52  

Величина корректировки ABS, руб./кв.м.   42  52  52  

Скорректированная ставка   180  223  222  

Коэффициент вариации, % 11,85% 

Сумма абсолютных корректировок   792 836 762 

Квадрат отношения первоначальной стоимости к 
сумме первоначальной стоимости и сумме всех 

корректировок по модулю 
  0,2544 0,3123 0,2622 

Весовой коэффициент   0,307 0,377 0,316 

Взвешенная стоимость   55 84 70 

Рыночная арендная ставка за 1 кв.м., руб. в 
месяц с НДС, не включая коммунальные и 

эксплуатационные платежи 
209,00       

Рыночная арендная плата за объект, руб. в 

месяц с НДС, не включая коммунальные и 
эксплуатационные платежи 

473 614,90       

*-принято согласно картам, приложенным в объявлении 
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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% 

209,00 Сравнительный подход 209,00 100,00% 

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 2 266,1 кв.м., этажность: 3, 
в том числе подземных 0. 

Кадастровый: 78:40:1916402:3050. 
Расположенное по адресу: Санкт-

Петербург, поселок Стрельна, Санкт-
Петербургское шоссе, дом 84а, литера 
А, являющееся объектом культурного 

наследия регионального значения 
«Казарма», в ходящего в состав 

ансамбля «Казармы лейб-гвардии 
Стрелкового артиллерийского 
дивизиона» и часть (по обрезу 

фундамента здания) земельного 
участка по указанному адресу с 

кадастровым номером 
78:40:1916402:3511 

2 266,10 209,00 174,17 473 614,90 394 679,08 

*-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-001/2023-236200320 от 17.10.2023 г.; 

2. Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2023-236200332 от 17.10.2023 г.; 

3. Сведения о фактическом использовании объекта нежилого фонда и материалы 

фотофиксации от 30.03.2023 г.; 

4. Уведомления №01-21-628/23-0-1 от 07.03.2023 г.; 

5. Технический паспорт, составлен по состоянию на 17.06.1994 г.; 

6. Ситуационный план участка от 24.09.2012 г.; 

7. Поэтажный план от 12.06.2006 г.; 

8. Уведомление №ИВ-130-2483 от13.03.2023 г.; 

9. Выписка из единого государственного реестра объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) народов Российской Федерации №01-43-3892/20-0-0_2 от 21.02.2023 

г.; 

10. Акт отнесения/ не отнесения объекта культурного наследия (памятника истории и 
культуры) народов Российской Федерации к объектам культурного наследия, находящимся в 

неудовлетворительном от 13.09.2022 г.; 

11. Распоряжение №07-19-103/18 от 05.03.2018 г.; 

12. Паспорт объекта культурного наследия; 

13. Приказ №115467-р от 16.10.2017 г.; 

14. Распоряжение №272-р от 30.05.2017 г.; 

15. Распоряжение №262-р от 25.05.2017 г.; 

16. Акт обследования многоквартирного дома от 06.12.2021 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; 

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; 
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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 
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https://www.avito.ru/sankt-

peterburg_lomonosov/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_zdanie_310_m_3199429461 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg_lomonosov/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_zdanie_310_m_3199429461
https://www.avito.ru/sankt-peterburg_lomonosov/kommercheskaya_nedvizhimost/sdam_zdanie_310_m_3199429461
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https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_v_arendu_ot_sobstvennika_850m2_3465476

419 

https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_v_arendu_ot_sobstvennika_850m2_3465476419
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_v_arendu_ot_sobstvennika_850m2_3465476419
https://www.avito.ru/sankt-peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_v_arendu_ot_sobstvennika_850m2_3465476419
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https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zdanie_ploschadyu_443_kvm_sankt-

peterburg_kronshtadtskiy_kronshtadt_flotskaya_ul_27_6889410832/  

https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zdanie_ploschadyu_443_kvm_sankt-peterburg_kronshtadtskiy_kronshtadt_flotskaya_ul_27_6889410832/
https://spb.move.ru/objects/sdaetsya_nejiloe_zdanie_ploschadyu_443_kvm_sankt-peterburg_kronshtadtskiy_kronshtadt_flotskaya_ul_27_6889410832/


  

 

 88 

 

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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