


Номер кадастрового квартала: 78:32:0007507
Дата присвоения кадастрового номера: 14.09.2012
Ранее присвоенный государственный учетный номер: Кадастровый номер 78:32:7507:4:91:12
Местоположение: Санкт-Петербург, пр-кт. Московский, д. 79, литера. А, пом. 2-Н
Площадь, м2: 189.1
Назначение: Нежилое
Наименование: под нежилые цели
Номер, тип этажа, на котором расположено помещение, машино-
место

Цокольный этаж № цокольный

Вид жилого помещения: данные отсутствуют
Кадастровая стоимость, руб: 16273022.87
Кадастровые номера иных объектов недвижимости, в пределах
которых расположен объект недвижимости:

78:32:0007507:1010

Виды разрешенного использования: данные отсутствуют
Сведения об отнесении жилого помещения к определенному
виду жилых помещений специализированного жилищного
фонда, к жилым помещениям наемного дома социального
использования или наемного дома коммерческого
использования:

данные отсутствуют

Статус записи об объекте недвижимости: Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные, ранее учтенные"
Особые отметки: данные отсутствуют
Получатель выписки: МИРОНОВА ОЛЬГА АНАТОЛЬЕВНА, действующий(ая) на основании документа "" САНКТ-

ПЕТЕРБУРГСКОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ КАЗЕННОЕ УЧРЕЖДЕНИЕ "ИМУЩЕСТВО 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 20.03.2024, поступившего на рассмотрение 20.03.2024, сообщаем, что согласно записям Единого государственного реестра недвижимости:

Раздел 1 Лист 1
Помещение

вид объекта недвижимости

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

20.03.2024г. № КУВИ-001/2024-80119993
Кадастровый номер: 78:32:0007507:1148

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
78-01-106/2001-41.1
20.06.2001 00:00:00

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:
5.1 вид: Прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости

дата государственной регистрации: 17.12.2005 00:00:00
номер государственной регистрации: 78-78-01/0877/2005-606
срок, на который установлены ограничение прав и
обременение объекта недвижимости:

данные отсутствуют

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

Публичный

сведения о возможности предоставления третьим
лицам персональных данных физического лица

данные отсутствуют

основание государственной регистрации: Решение исполнительного Комитета Ленинградского городского Совета депутатов трудящихся, № 744,
выдан 21.08.1967

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

данные отсутствуют

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

данные отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия
М.П.

Раздел 2

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

Помещение
вид объекта недвижимости

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

20.03.2024г. № КУВИ-001/2024-80119993
Кадастровый номер: 78:32:0007507:1148

Лист 2

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 00BB056B7401CB38D2B3576ACDC8425108

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 27.06.2023 по 19.09.2024



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

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.

Помещение
вид объекта недвижимости

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

20.03.2024г. № КУВИ-001/2024-80119993
Кадастровый номер: 78:32:0007507:1148

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)

Помещение
вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 5 Всего листов раздела 5: 1 Всего разделов: 3 Всего листов выписки: 4

20.03.2024г. № КУВИ-001/2024-80119993
Кадастровый номер: 78:32:0007507:1148 Номер этажа (этажей): цокольный

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













Приложение к а кту обследования от 17 мая 2023 года в 
соответствии с  заданием   №  2593 от 16 мая 2023 года Адрес: 
Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 79, литера А, 
помещение 2-Н

Ответственные за проведение обследования: / Корушова Е.О. /

/ Бабаенко С.В. /

ФОТОТАБЛИЦА

Фото 1 

Описание: Вид на Объект

Фото 2 

Описание: Вид внутри Объекта



Приложение к а кту обследования от 17 мая 2023 года в 
соответствии с  заданием   №  2593 от 16 мая 2023 года Адрес: 
Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 79, литера А, 
помещение 2-Н

Ответственные за проведение обследования: / Корушова Е.О. /

/ Бабаенко С.В. /

Фото 3 

Описание: Вид внутри Объекта

Фото 4 

Описание: Вид внутри Объекта



Приложение к а кту обследования от 17 мая 2023 года в 
соответствии с  заданием   №  2593 от 16 мая 2023 года Адрес: 
Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 79, литера А, 
помещение 2-Н

Ответственные за проведение обследования: / Корушова Е.О. /

/ Бабаенко С.В. /

Фото 5 

Описание: Вид внутри Объекта

Фото 6 

Описание: Вид внутри Объекта



Приложение к а кту обследования от 17 мая 2023 года в 
соответствии с  заданием   №  2593 от 16 мая 2023 года Адрес: 
Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 79, литера А, 
помещение 2-Н

Ответственные за проведение обследования: / Корушова Е.О. /

/ Бабаенко С.В. /

Фото 7 

Описание: Вид внутри Объекта

Фото 8 

Описание: Вид внутри Объекта



Приложение к а кту обследования от 17 мая 2023 года в 
соответствии с  заданием   №  2593 от 16 мая 2023 года Адрес: 
Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 79, литера А, 
помещение 2-Н

Ответственные за проведение обследования: / Корушова Е.О. /

/ Бабаенко С.В. /

Фото 9 

Описание: Вид внутри Объекта

Фото 10 

Описание: Вид внутри Объекта



Приложение к а кту обследования от 17 мая 2023 года в 
соответствии с  заданием   №  2593 от 16 мая 2023 года Адрес: 
Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 79, литера А, 
помещение 2-Н

Ответственные за проведение обследования: / Корушова Е.О. /

/ Бабаенко С.В. /

Фото 11 

Описание: Вид внутри Объекта

Фото 12 

Описание: Вид внутри Объекта



Приложение к а кту обследования от 17 мая 2023 года в 
соответствии с  заданием   №  2593 от 16 мая 2023 года Адрес: 
Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 79, литера А, 
помещение 2-Н

Ответственные за проведение обследования: / Корушова Е.О. /

/ Бабаенко С.В. /

Фото 13 

Описание: Вид внутри Объекта

Фото 14 

Описание: Вид внутри Объекта





Долгушина М.И.
(812) 417-43-46

Заместителю директора СПБ ГКУ 
«Имущество Санкт-Петербурга»                                                                                                                                            

           
Очкивской О.С.

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

№ 01-43-9106/23-0-0 от 20.04.2023
На № 04-07-7279/23-0-0 от 20.04.2023

На Ваше обращение сообщаем,  что объект по адресу :   196084, г. Санкт-Петербург, 
Московский проспект, дом 79, литера А , помещение 2-Н   на  основании   Р ешения 
Исполнительного Комитета Ленинградского городского Совета депутатов трудящихся «О 
включении  зданий  советского   периода  в  список  памятников  архитектуры  Ленинграда, 
состоящих под государственной охраной» от  21.08.1967   № 744 относится к числу  объектов 
культурного наследия регионального значения "Жилой дом".

О бъект  подлежит  государственной  охране  и  исполь зованию  в  соответствии  с 
Федеральным  законом  от  25.06.2002  №  73-ФЗ  "Об  объектах  культурного  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

file:///f207ca94-a13c-4ba0-b72d-f018c9eed8f1


Уважаемая Ольга Сергеевна! 
 
В ответ на Ваше обращение КГИОП направляет копию охранного обязательства 

собственника или иного законного владельца объекта культурного наследия регионального 
значения «Жилой дом» (г. Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 79, литера А), 
утвержденного распоряжением КГИОП от 05.12.2022 № 489-об/22. 

В соответствии со статьей 47.1 Федерального закона от 25.06.2002 № 73-ФЗ   
«Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской 
Федерации» (далее – Федеральный закон) требования, установленные охранным 
обязательством, являются ограничениями (обременениями) права собственности, других 
вещных прав, а также иных имущественных прав на объекты культурного наследия, 
включенные в реестр. 

В случае, если к моменту заключения договора, предусматривающего передачу права 
собственности на объект культурного наследия, включенный в реестр, либо права владения 
и (или) пользования таким имуществом, в отношении указанного объекта, действует 
охранное обязательство, предусмотренное статьей 47.6 Федерального закона, такой договор 
должен содержать в качестве существенного условия обязательство лица, у которого на 
основании такого договора возникает право собственности на указанное имущество или 
право владения и (или) пользования этим имуществом, по выполнению требований, 
предусмотренных соответствующим охранным обязательством, порядок и условия их 
выполнения. В случае отсутствия в таком договоре указанного существенного условия 
сделка является ничтожной. 

Копия охранного обязательства является неотъемлемой частью договора. 
Приложение (в копиях, в адрес заявителя): 
1. Охранное обязательство от 05.12.2022 № 489-об/22 на 26 листах в 1 экз. 

Начальник Юридического 
управления-юрисконсульт 
КГИОП  Ж.Г. Трушина 
Исполнитель: Иванова Ю.А.(812)-312-7620 

 
 

ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА 

КОМИТЕТ ПО ГОСУДАРСТВЕННОМУ  
КОНТРОЛЮ, ИСПОЛЬЗОВАНИЮ 

И ОХРАНЕ ПАМЯТНИКОВ  
ИСТОРИИ И КУЛЬТУРЫ 

(КГИОП) 
 

пл. Ломоносова, д. 1, Санкт-Петербург, 191023 
Тел. (812) 417-43-03, Факс (812) 710-42-45 

E-mail: kgiop@gov.spb.ru 
https://www.gov.spb.ru, http://kgiop.ru 

 
На №  04-07-4727/23-0-0 от 20.03.2023 
Рег. № 01-43-6026/23-0-0 от 20.03.2023 

  
 
 
 
 
 
Заместителю директора СПб ГКУ 
«Имущество Санкт-Петербурга» 
Комитета имущественных отношений 
Санкт-Петербурга 
 
Очкивской О.С. 
 
gku@commim.spb.ru 
 

file:///f207ca94-a13c-4ba0-b72d-f018c9eed8f1
mailto:gku@commim.spb.ru


I1PABI1TEJIbCTBO CAHKT -TIETEPEYPf A 


KOMHTET no rOCYMPCTBEHHOMY KOHTPOJIIO, HCnOJIb30BAHHIO 

H OXPAHE TIAM5ITHHKOB HCTOPHH H KYJIbTYPbI 

PACIIOPJIJKEHIIE 

o5 nEH 2022 

06 YTBep»meHHH oxpaHHoro o6H3aTe~bcTBa 
co6cTBeHHHKa H~H HHoro 3aKOHHoro B~a~e~bu:a 
o6beKTa KY~bTYpHoro Hac~e~HH perHoHa~bHoro 
3HaqeHHH «)J(H~OU ~OM», BKmOqeHHOrO 
B e~HHblu rocy~apCTBeHHblu peecTp o6beKToB 
KY~bTYpHoro Hac~e~HH (naMHTHHKOB HCTOPHH 
H KY~bTYPbl) Hapo~oB POCCHUCKOU <l>e~epaU:HH 

B COOTBeTCTBl111 C rnaBOH VIII <De.aepaJIhHOrO 3aKOHa OT 25.06.2002 NQ 73-<D3 «06 o6'heKTax 
KynhTypHoro Hacne.aIUI (naM5!THI1KaX I1CTOPI1I1 11 KynhTyphI) Hapo.aoB POCCI1HCKOH <De.aepaUI1I1»: 

1. Y TBep.aI1Tb oxpaHHoe 065!3aTenhcTBo co6CTBeHHI1Ka I1nl1 I1Horo 3aKOHHoro Bna.aenhua 
06'heKTa KynhTypHoro Hacne.al15! perHOHaJIhHOrO 3HalfeHI1H «)l{HnoH .aOM », pacnonQ)KeHHoro 
no a.apecy: r. CaHKT-I1eTep6ypr, MOCKOBCKI1H npocneKT, .aOM 79, nHTepa A (.aaJIee - 06'heKT), 
cornaCHO rrpl1nQ)KeHI1IO K HaCT05!ll(eMY paCnOp5!)KeHI1IO. 

2. HalfaJIhHI1KY IOpl1.al1lfeCKOro ynpaBneHH5! - IOPI1CKOHCYJ1hTY Kf11011 o6ecnelfHTh 
perHCTpaUl110 pacnop5DKeHI15! 11 ero rrepe.aaLly B Heo6xo.aI1MOM lfl1CJ1e KOnl1H B OT.aen o6pa6oTKH 
11 XpaHeHI15! .aoKYMeHTl1pOBaHHoH I1H<p0pMaUHI1 Y npaBJ1eHI15! OpraHI13aUHOHHoro o6ecnelfeHI15! 
11 KOHTPOJ1H Kf11011 B TelfeHl1e Tpex pa6olfl1x .aHeH co .aH5! ero YTBep)I<)l.eHI15!. 

3. Ha'-laJIhHI1KY OT.aeJ1a o6pa6oTKI1 11 xpaHeHHH .aoKYMeHTl1pOBaHHoH HH<popMaUHI1 
YnpaBJ1eHI1H OpraHI13aUHOHHoro o6ecnelfeHI15! 11 KOHTpOJl5l KT110I1 o6eCnelfl1Th HanpaBJ1eHl1e KOnl111 
pacnop5!)Icemur co6CTBeHHI1KY 06'heKTa, .apyrl1M J1HuaM, K o6H3aHHOCT5!M KOTOPhIX OTHOCI1TC5! ero 
HCnOJ1HeHl1e, a TaK)ICe B opraH, ynOJ1HOMOlfeHHhIH Ha Be.aeHl1e E.aI1HOrO rocy.aapcTBeHHoro peecTpa 
He.aBJ1)KI1MOCTI1 B nop5l.aKe, YCTaHOBneHHoM 3aKoHo.aaTenhcTBoM POCCI1HCKOH <De.aepaUI1I1, 
He n03.aHee rr5!THa.auaTH pa60lfHX .aHeH co .aH5! YTBep)I<)l.eHI15! HaCT05lIl(erO paCnOp5!)KeHI15!. 

4. HalfallhHHKY OT.aeJ1a rocy.aapcTBeHHoro peecTpa 06'heKTOB KYJ1hTypHoro HaCJ1e.al151 
YnpaBJ1eHH5I rocy.aapCTBeHHOrO peecTpa 06'heKTOB KYJ1hTypHoro HaCJ1e.aI1H Kf11011 o6ecnelfHTh 
HanpaBJ1eHl1e pacnOp5l)I(eHI151 B MI1HI1CTepCTBo KyJ1hTYPhI POCCI1HCKOH <l>e.aepaUI1I1 .aJl5l rrpI106Il(eHI15! 
K yYeTHoMY .aeJ1Y 06'heKTa. 

5. )ll1peKTopy CaHKT-I1eTep6yprcKoro rocy.aapCTBeHHOrO KaJeHHoro Ylfpe)Ic.aeHI151 «U,eHTp 
I1H<p0pMaUI10HHOrO o6eCnelfeHI151 oxpaHhI 06'heKTOB KynhTypHoro HaCJ1e.aI151» o6eCneQl1Th 
paJMeIl(eHl1e pacrrOp5l)I(eHI151 Ha caHTe Kf11011 B I1H<p0pMaUl1oHHO-TeJ1eKoMMYHl1IcaUl1oHHoH CeTI1 
«I1HTepHeT» 11 B J10ICallhHOH KOMnhlOTepHoH ceTH KfMOI1. 

6. KOHTPOJ1h 3a BhIUOJ1HeHHeM paCnOp5!)KeHI1H OCTaeTC5I 3a 3aMeCTI1TeJ1eM npe.ace.aaTeJ15! 
KOMHTeTa. 

f.P. AraHOBa3aMeCTHTenh rrpe.ace.aaTeJ15! KOMI1TeTa 



YTBEP~EHO 

PaCnOpH)I(eHHeM KrHOII «06 yrBep~eHHH 
oxpaHHoro o6H3aTeJIbCTBa co6cTBeHHHKa 
HJIH HHoro 3aKOHHoro BJIaAeJIbqa 06'beKTa 
KYJIbTypHoro HacJIeAHH perHOHaJIbHOrO 
3HaqeHHH «)KHJIOU AOM», BKJIlOqeHHOrO 
B eAHHblu rocYAapcTBeHHblu peecTp 06'beKTOB 
KYJIbTypHoro HaCJIeAHH (naMHTHHKOB HCTOPHH 
H KYJIbTypbl) HapoAoB POCCHUCKOU <1>eAepaqHH» 

OT" t'E >~ 2~.N' Mg- o$JCJ.~ 
OXPAHHOE OliH3ATEJIbCTBO 


COliCTBEHHHKA HJIH HHoro 3AKOHHOrO BJIAMJIbQA 

Oli'bEKTA KYJIbTYPHOrO HACJIE,lI;HH, 


BKJIlOqeHHOrO B eAHHblu rocYAapcTBeHHblu peecTP 

06'beKTOB KYJIbTypHoro HaCJIeAHH (naMHTHHKOB HCTOPHH H KYJIbTYpbl) 


HapoAoB POCCHUCKOU <1>eAepaqHH 


(HaI1MeHOBaHl1e 06beKTa KynhTypHoro HaCJIe,n.I1H, BKnJOlJeHHOrO B e,n.I1Hhl~ rocy,n.apCTBeHHhl~ peeCTp 06beKTOB 

KynhTYpHoro Hacne,n.I1H (naM51THI1KOB I1CTOpl111 11 KynhTYPhl) Hapo,n.OB POCCI1~CKO~ ct>e,n.epall,l1l1, B COOTBeTCTBl111 


C,n.aHHhlMI1 e,n.I1Horo rocy,n.apCTBeHHoro peeCTpa 06beKTOB KynhTypHoro Hacne,n.1ffi (naMHTHI1KOB I1CTOPI1I1 

11 KynbTypbl) Hapo,n.OB POCCI1~CKO~ ct>e,n.epall,l1l1) 


(perI1CTpall,110HHhl~ HOMep 06beKTa KYflbTypHoro HaCJIe,n.I1H B e,n.I1HOM rocy,n.apCTBeHHOM peeCTpe 06beKTOB 
KYflbTypHoro Hacne,n.I1H (naMHTHHKOB I1CTOpl1H 11 KynhTypbl) Hapo,n.OB POCCl1i1cKO~ ct>e,n.epall,I1H 

OTMeTKa 0 HanH4HH HflH OTCyrCTBHH nacnopTa o6beKTa KYflbTypHoro HaCfleAHH, 

BKflf04eHHoro B eAHHbIH rocYAapcTBeHHbIH peecTp o6beKToB KYflbTypHoro HaCfleAHH 

(naMHTHHKOB HCTOPHH H KYflbTYPbI) HapoAoB POCCHHCKOH <PeAepaI..\HH, B OTHOIlleHHH 

KOToporo YTBep>KAeHo oxpaHHoe o6H3aTeflbcTBo (Aaflee - o6beKT KYflbTypHoro 
HacfleAHH)l: 

HMeeTCH ......___---''---_v_----'I OTCYTcTByeT 1 
(HY)f(HOe OTMeTI1Th 3HaKOM «v») 

TIpM OTCYTCTBMM nacnopTa o6beKTa KYflbTypHoro HaCfleAHH B oxpaHHoe 

o6H3aTeflbcTBo BHOCHTCH: 

B COOTBeTCTBl111 C nytlKToM 4 CTaThH 47.6 ct>e,n.epanhHoro 3aKOHa OT 25 I1JOHH 2002 r. N2 73 -ct>3 «06 o6beKTax 
K)'JlhTYpHoro HaCJIe,n.I1H (naMHTHI1KaX I1CTOP11 11 11 KynhTyphl) Hapo,n.oB POCCH~CKOH ct>e,n.epall,I1H» 
(,n.aJlee - 3aKOH N2 73-ct>3) npH HaJlHlJHH nacnopTa o6beKTa KynhTYpHoro HaCJIe,n.HH, npe,n.ycMoTpeHHoro 
cTaThe~ 21 3aKoHa N2 73-ct>3, OH HBJlHeTClI HeOTbeMneMO~ lJaCThJO oxpaHHoro o61I3aTeJlhCTBa. 

1 

http:HaCJIe,n.HH
http:Hapo,n.oB
http:Hapo,n.OB
http:Hapo,n.OB
http:Hapo,n.OB
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1.2. CBep,emUI 0 BpeMeHH B03HHKHOBeHWI HnH p,aTe c03p,aHH5I o6beKTa 
KynbTypHoro 	HaCJIep,H5I, p,aTax OCHOBHbIX H3MeHeHHH (nepecTpoeK) p,aJfHoro o6beKTa 

aTax CB5I3ClHHbIX CHHM HCTO HtleCKMX C06bITHH: 

1.3. CBep,eHH5I 0 KaTeropHH HCTOpHKo-KynbTypHoro 3Ha4eHI15I o6beKTa 
KynbTypHoro HaCnep,H5I: 

D¢ep,epanbHoro DperHoHanbHoro DM)'HHqHnanbHoro 
3Ha4eHH5I 3Ha4eHH5I 3Ha4eHH5I 

(HY>KHOe OTMeTl1Tb 3HaKOM «v») 

1.4. CBep,eHH5I 0 Bl1,lJ,e o6beKTa KynbTypHoro HaCnep,H5I:

D 	 DnaM"THHK 	 aHcaM6nb 

(HY>KHOe OTMeTIITb 3HaKOM «v») 

1.5. HOMep H p,aTa npHIDITH5I opraHoM rocyp,apCTBeHHoH BnaCTH pellleHH5I 
o BKn104eHHH o6beKTa KynbTYpHoro HaCnep,H5I B ep,HHbIH rocyp,apcTBeHHbIH peecTp 
o6beKToB KynbTypHoro HaCnep,H5I (naM5ITHI1KOB HCTOPHH H KynbTypbI) Hapop,oB 
POCCHHcKoH¢ep,epaqHH: 

1.6. CBep,eHH5I 0 MecToHaxO)K,l1,eHHH o6beKTa KynbTypHoro HaCnep,H5I (ap,pec 
o6beKTa I1nH, npH ero OTCYTCTBHH, onHcaHHe MeCTOnOnO)KeHH5I o6beKTa): 

(cy6beKT POCCl1i1cKOH <l>e.l\epaL\l1l1) 

(HaceneHHbrH nYHKT) 

yn. 
p,. CKopn.HD

(HnH) 
CTp.

I ~--------------------------------~ 

(onl1GlHl1e MecTOnOnO>KemUl) 

http:CKopn.HD
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1.7. CBe,n;eHl151 0 rpaHl1~ax Teppl1TOpl1l1 06beKTa KYJIbTYpHoro HaCJIe,n;l151: 

1.8. Onl1CaHl1e npe,n;MeTa oxpaHbI 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,n;l151: 

1.9. <1:>oTorpacpl111eCKOe (l1HOe rpacpl111eCKoe) 11306p3)KeHl1e 06beKTa KYJIbTypHoro 
HaCJIe,n;l151 (Ha MOMeHT YTBep)l(,ll,eHl151 oxpaHHoro 06513aTeJIbCTBa), 3a l1CKJUOlleHl1eM 
oT,n;eJIbHbIX 06beKToB apxeOJIOrl111eCKOro HaCJIe,n;l151, cpoTorpacpl111eCKOe 11306p3)KeHl1e 
KOTOPbIX BHOCl1TC5I Ha OCHOBaHl1l1 pewemrn cooTBeTcTBYI-O~erO opraHa oxpaHbI 
06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe,n;l151, Ha _ JIl1CTax. 

1.10. CBe,n;eHl151 0 HaJIl111l1l1 30H oxpaHbI 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,n;l151 
CYKa3aHl1eM HOMepa 11 ,n;aTbI npl1H5ITl151 opraHoM rocy,n;apcTBeHHoH BJIaCTl1 aKTa 
06 YTBep)l(,ll,eHl1l1 YKa3aHHblX 30H JI1160 l1HCPOPM~l151 0 pacnOJIO)KeHl1l1 ,n;aHHoro 06beKTa 
KYJIbTypHoro HaCJIe,n;l151 B rpaHl1~ax 30H oxpaHbI l1HOrO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,n;l151: 

1.11. CBe,n;eHl151 06 06beKTax KYJIbTypHoro HaCJIe,n;l151, BXO,n;51~l1X B COCTaB 06beKTa 
KYJIbTypHoro HaCJIe,n;l151, 51BJI5II-O~erOC5I aHCaM6JIeM: 

NQ Hal1MeHOBaHl1e A.n;pec 06beKTa rpaHl1~bI TIpe,n;MeT 30HbI 
06beKTa l1JIl1 Teppl1TOpl1l1 oxpaHbI oxpaHbI 

KYJIbTypHoro MeCTOnOJIO)KeHl1e 06beKTa 06beKTa 06beKTa 
HaCJIe,n;l151 KYJIbTypHoro KYJIbTypHoro KYJIbTypHoro 

HaCJIe,n;l151 HaCJIe,n;l151 HaCJIe,n;l151 

1.12. CBe,n;eHl151 0 Tpe60BaHl151X K ocy~eCTBJIeHl1I-O ,n;e5lTeJIbHOCTl1 B rpaHl1~aX 
Teppl1TOpl1l1 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,n;l151, 06 OC060M pe>Kl1Me l1CnOJIb30BaHl151 
3eMeJIbHOrO Y1.IaCTKa, B rpaHl1~aX KOToporo pacnOJIaraeTC5I 06beKT apxeOJIOrl111eCKOro 
HaCJIe,n;l151, YCTaHOBJIeHHbIX cTaneH 5.1 <1:>e,n;epaJIbHOrO 3aKOHa OT 25 l1I-OH5I 2002 r. 
NQ73-<1:>3 «06 06beKTax KYJIbTypHoro HaCJIe,n;l151 (naM5ITHl1KaX l1CTOPl1l1 11 KYJIbTYPbI) 
Hapo,n;oB POCCl1HCKOH <1:>e,n;epa~l1l1» (,n;aJIee - 3aKOH NQ 73-<1:>3): 

1.13. I1Hble cBe,n;eHl151, npe,n;ycMoTpeHHble 3aKoHoM NQ 73-<1:>3: 

Pa3AeJ] 2. Tpe60BaHlui K coxpaHeHHlo o6"eKTa KYJ]bTypHoro HaCJ]eAUH 

2.1. B COOTBeTCTBl1l1 C nYHKToM 1 CTaTbl1 47.2 3aKoHa NQ 73-<1:>3 Tpe60BaHl151 
K coXpaHeHl1I-O 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,n;l151 npe,n;ycMaTpl1BaI-OT KOHCepBa~l1I-O, 

peMoHT, pecTaBpa~l1I-O 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,n;l15I, npl1cnOC06JIeHl1e 06beKTa 
KYlIbTypHoro HaCJIe,n;l151 ,n;1I5I cOBpeMeHHoro l1CnOlIb30BaHl151 JI1160 COlleTaHl1e YKa3aHHblx 
Mep. 
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2.2. CocTaB (nepeqeHb) H CpOKH (nepHO,D,HqHOCTb) pa60T no coxpaHeHHlO 06beKTa 

KYIIbTypHoro HacIIe,D,HH HBJUllOTCH HeOTbeMIIeMOH qaCTblO HacToH~ero oxpaHHoro 

06H3aTeIIbcTBa (npHIIO)KeHHe NQ 1 K oxpaHHOMY 06H3aTeIIbcTBY) H onpe,D,eIIHlOTcH 

cooTBeTcTBYJO~HM opraHoM oxpaHbI 06beKToB KYIIbTYPHOro HacIIe,D,HH, onpe,D,eIIeHHbIM 

n)'HKToM 7 CTaTbH 47.6 3aKoHa NQ 73-$3 (,D,aIIee - COOTBeTCTBYJO~I1H opraH oxpaHbI) 

KYIIbTypHoro HaCIIe,D,l151 (B COOTBeTCTBHH co CTaTbHMH 9, 9.1, 9.2,9.3 3aKoHa NQ 73-$3) 

C yqeToM MHeHHH c06cTBeHHHKa I1IIH I1HOrO 3aKOHHoro BIIa,D,eIIbL\a 06beKTa KYIIbTypHoro 

HacIIe,D,HH, Ha OCHOBaHl111 COCTaBIIeHHoro opraHoM oxpaHbI 06beKToB KYIIbTypHoro 

HacIIe,D,HH aKTa TeXHl1qeCKOrO COCTOHHI1H 06beKTa KYIIbTypHoro HacIIe,D,I1H, C yqeTOM 

BI1,D,a ,D,aHHOrO 06beKTa KYIIbTypHoro HaCIIe,D,I1H, ero I1H,D,HBH,D,yaIIbHblx oc06eHHOCTeH, 

~H3HqeCKOrO COCTOHHHH, ~)'HK~HOHaIIbHoro Ha3HaqeHl1H H HaMeqaeMOrO 

I1CnOIIb30BaHl1H 06beKTa KYIIbTypHoro HacIIe,D,IDI. 

2.3. JIHL\a, yxa3aHHbIe B n)'HKTe 11 CTaTbl1 47.6 3aKoHa NQ 73-$3, 06H3aHbI 

06eCneql1BaTb ~HHaHCl1pOBaHHe MepOnpI1HTI1H, 06eCneqHBalO~I1X BbITIOIIHeHl1e 

Tpe60BaHl1H K coXpaHeHl1lO 06beKTa KYIIbTypHoro HaCIIe,D,HH. 

Pa3AeJI 3. Tpe60BaHHH K cOAep)KaHHIO H HCnOJIb30BaHHIO 

06'beKTa KYJIbTypHoro HaCJIeAHH 

3.1. B COOTBeTCTBl111 C nYHKToM 1 CTaTbH 47.3 3aKoHa NQ 73-$3 npl1 cO,D,ep)KaHI1I1 

11 I1CnOIIb30BaHl1l1 06beKTa KYIIbTypHoro HacIIe,D,I1H, BKll104eHHoro B peeCTp, 

BbIHBIIeHHoro 06beKTa KYIIbTypHoro HacIIe,D,I1H B L\eJUlx nO,D,,D,ep)KaHI1H B Ha,D,lIe)Ka~eM 

TeXHl14eCKOM COCTOHHI1I1 6e3 yxy,D,llJeHHH ~H3H4ecKoro COCTOHHI1H H (I1III1) 113MeHeHl1H 

npe,D,MeTa oxpaHbI ,D,aHHoro 06beKTa KYIIbTYpHoro HacIIe,D,HH III1L\a, YKa3aHHble B n)'HKTe 

11 CTaTbH 47.6 3aKoHa NQ 73-$3, III1L\O, KOTOPOMY 3eMeIIbHbIH yqaCTOK, B rpaHI1L\ax 

KOTOPOro pacnoIIaraeTcH 06beKT apXeOIIOrl1qeCKOrO HacIIe,D,I1H, npI1Ha,D,lIe)KI1T Ha npaBe 

c06cTBeHHocTH I1IIH I1HOM Be~HoM npaBe, 06H3aHbI: 

1) ocy~ecTBIIHTb pacxo,D,bI Ha cO,D,ep)KaHl1e 06beKTa KYIIbTypHoro HacIIe,D,I1H 

11 nOMep)KaHHe ero B Ha,D,lIe)Ka~eM TeXHI14eCKOM, CaHI1TapHOM 11 npOTI1BOnO)KapHOM 

COCTOHHI1I1; 

2) He npOBO,D,I1Tb pa60TbJ, 113MeHHlO~l1e npe,D,MeT oxpaHbI 06beKTa KYIIbTypHoro 

HaCIIe,D,I1H IIl160 yxy,D,llJalO~He YCIIOBI1H, He06xo,D,I1Mble ,D,IIH coxpaHHOCTH 06beKTa 

KYIIbTypHoro HacIIe,D,I1H; 

3) He npOBO,D,I1Tb pa60TbI, 113MeHHlO~He 06III1K, 06beMHO-nIIaHl1pOB04Hble 

11 KOHCTPYKTHBHble peweHHH 11 CTPYKTYPbI, I1HTepbep Bbl5IBIIeHHOro 06beKTa 

KYIIbTypHoro HaCIIe,D,I1H, 06beKTa KYIIbTYpHoro HaCIIe,D,I1H, BKll104eHHoro B peeCTp, 

B cIIyqae, eC1I11 npe,D,MeT oxpaHbI 06beKTa KYIIbTypHoro HaCIIe,D,I1H He Onpe,D,eIIeH; 

4) 06ecne4HBaTb coxpaHHOCTb H HeH3MeHHOCTb 06IIl1Ka BbJHBIIeHHoro 06beKTa 

KYIIbTypHoro HaCIIe,D,I1H; 

5) c06JUO,D,aTb YCTaHoBIIeHHbIe cTaTbeH 5.1 3aKoHa NQ 73-<D3 Tpe60BaHIDI 

K oc~eCTBIIeHl1lO ,D,eHTeIIbHOCTH B rpaHI1L\ax Teppl1TOpHI1 06beKTa KYIIbTypHoro 

HaCIIe,D,HH, BKlllOqeHHOrO B peecTp, OC06bIH pe>KHM I1CnOIIb30BaHl1H 3eMeIIbHoro Y4acTKa, 

BO,D,Horo 06beKTa I1III1 ero qaCTH, B rpaHHL\ax KOTOPbIX pacnOIIaraeTCH 06beKT 

apxeOJIOll1l.JeCK010 HaCJIeAI1H; 

6) He I1CnOIIb30BaTb 06beKT KYIIbTypHoro HaCIIe,D,HH (3a I1CKlllOqeHl1eM 

060PY,D,OBaHHblx C yqeToM Tpe60BaHl1H npOTI1BOnO)KapHOH 6e30naCHOCTl1 06beKTOB 

KYIIbTypHoro HaCIIe,D,I1H, npe,D,Ha3Ha4eHHbIX IIl160 npe,D,Ha3HaqaBllJl1XCH 

,D,IIH ocy~ecTBIIeHHH H (HIlH) 06ecne4eHHH YKa3aHHbIX HIDKe BH,D,OB X03HHCTBeHHOH 
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AeHTeJIbHOCTJ1, J1 nOMell\eHJ1H AJIH XpaHeHJ1H npeAMeTOB peJIJ1rJ103HOrO Ha3Ha4eHJ1H, 

BKJIlO4aH CBe4J1 J1 JIaMna,D,HOe MaCJIO): 

nOA CKJIa,D,bI J1 06beKTbI np0J13BOACTBa B3pbIB4aTbIX J1 OrHeOnaCHbIX MaTepJ1aJIOB, 

npeAMeTOB J1 Bell\eCTB, 3arpH3HHlOll\J1X J1HTepbep 06beKTa KYJIbTypHOrO HaCJIeAJ1H, 

ero cpaca,D" TeppJ1TopJ1lO J1 BOAHble 06beKTbI J1 (J1JIJ1) J1MelOll\J1X BpeAHble 

napora3006pa3Hble J1 J1Hble BbIAeJIeHJ1H; 

nOA 06beKTbI np0J13BOACTBa, J1MelOll\J1e 060PYAOBaHJ1e, OKa3blBalOll\ee 

AJ1HaMJ14eCKOe J1 BJ16paqJ10HHOe B03AeHCTBJ1e Ha KOHCTPYKqJ1J1 06beKTa KYJIbTYPHoro 

HaCJIeAJ1H, He3aBJ1CJ1MO OT MOll\Hocrn AaHHoro 060PYAOBaHJ1H; 

nOA 06beKTbI np0J13BOACTBa J1 JIa60paTOpJ1J1, CBH3aHHble C He6JIaronpJ1HTHbIM 

AJIH 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIeAJ1H TeMnepaTypHO-BJICUKHOCTHbIM pe)!<:J1MOM 

J1 npJ1MeHeHJ1eM XJ1MJ14eCKJ1 aKTJ1BHbIX Bell\ecTB; 

7) He3aMeAJIJ1TeJIbHO J13Bell\aTb COOTBeTCTBYlOll\J1H opraH oxpaHbI 06beKTOB 

KYJIbTypHoro HaCJIeAJ1H 060 Bcex J13BeCTHblX eMY nOBpe)K,lJ,eHJ1HX, aBapJ1HX J1JIJ1 06 J1HbIX 

06CTOHTeJIbCTBaX, npn4J1HJ1BlllJ1X BpeA 06beKTY KYJIbTypHoro HaCJIeAJ1H, BKJII04aH 

06beKT apxeOJIOrJ14eCKOro HaCJIeAMH, 3eMeJIbHOMY Y4aCTKY B rpaHJ1qax TeppJ1TOpJ1J1 

06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIeAJ1H JIJ160 3eMeJIbHoMY Y4acTKY, B rpaHJ1qax KOToporo 

pacnOJIaraeTCH 06beKT apXeOJIOrn4eCKoro HaCJIeAJ1H, J1JIJ1 yrpmKalOll\J1X npJ14J1HeHJ1eM 

TaKoro BpeAa, J1 6e30TJIaraTeJIbHO npJ1HJ1MaTb MepbI no npeAoTBpall\eHJ1lO AaJIbHeHlllero 

pa3pyweHJ1H, B TOM 4J1CJIe npOBOAJ1Tb npOTJ1BOaBapJ1HHble pa60TbI B nopHAKe, 

YCTaHOBJIeHHOM AJIH npOBeAeHJ1H pa60T no COXpaHeHJ1lO 06beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIeAJ1H; 

8) He AonYCKaTb YXYAweHJ1H COCTOHHJ1H TeppJ1TOpJ1J1 06beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIeAJ1H, BKJIlO4eHHOro B peeCTp, nOAAep)!(J1BaTb TeppJ1TOpJ1lO 06beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIeAJ1H B 6JIarOYCTpoeHHOM COCTOHHJ1J1. 

3.2. B COOTBeTCTBJ1J1 C n)'HKToM 2 CTaTbJ1 47.3 3aKoHa NQ 73-<t>3 c06CTBeHHJ1K 

)!(J1JIoro nOMell\eHJ1H, HBJIHlOll\erocH 06beKToM KYJIbTypHoro HaCJIeAJ1H, J1JIJ1 4aCTblO 

TaKoro 06beKTa, 06H3aH BbInOJIHHTb Tpe60BaHJ1H K COXpaHeHJ11O 06beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIeAJ1H B 4aCTJ1, npeAycMaTpJ1BalOll\eH 06ecne4eHMe nOMep>KaHMH 06beKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIeAJ1H MJIJ1 4acrn 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIeAJ1H B Ha,D,JIe>Kall\eM 

TeXHJ14eCKOM COCTOHHJ1J1 6e3 YXYAweHJ1H cpJ13J14eCKOro COCTOHHJ1H J1 J13MeHeHJ1H 

npeAMeTa oxpaHbI 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIeAJ1H. 

3.3. B CJIY4ae 06Hapy)!(eHJ1H npJ1 npOBeAeHJ1M pa60T Ha 3eMeJIbHOM Y4acTKe 

B rpaHJ1qax TeppJ1TOpJ1J1 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIeAJ1H JIJ160 Ha 3eMeJIbHOM Y4acTKe, 

B rpaHJ1qax KOToporo pacnOJIaraeTCH 06beKT apxeOnOrJ14eCKOro HacneAMH, 06beKToB, 

06JIa,D,alOll\J1X npJ13HaKaMJ1 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIeAHH, C06CTBeHHMK J1JIJ1 J1HOH 

3aKoHHbIH BJIaAeJIeq 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIeAJ1H oCYll\eCTBJIHeT AeHCTBJ1H, 

npeAycMoTpeHHble nOAn)'HKToM 2 n)'HKTa 3 CTaTbJ1 47.2 3aKoHa NQ 73-<t>3. 

3.4. B cJIyqae eCJIJ1 cOAep)!(aHJ1e J1JIJ1 J1CnOJIb30BaHJ1e 06beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIeAJ1H MO)!(eT npJ1BeCTJ1 K YXYAweHJ1lO COCTOHHJ1H AaHHoro 06beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIeAJ1H J1 (J1JIJ1) npeAMeTa oxpaHbI AaHHoro 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIeAJ1H, 

cooTBeTcTByIOll\J1M opraHoM oxpaHbI, YCTaHaBJIJ1BalOTCH CJIeAyIOll\J1e Tpe60BaHJ1H: 

3.4.1. K BJ1AaM X03HHcTBeHHoH AeHTeJIbHOCTJ1 C J1CnOJIb30BaHMeM 06beKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIeAIDI, JIl160 K BI1AaM X035Ii1cTBeHHOH AeHTeJIbHOCTI1, OKa3bIBalOI..qJ1M 

B03AeHCTBJ1e Ha YKa3aHHbIH 06beKT, B TOM 4J1CJIe orpaHM4eHJ1e X035IHCTBeHHOH 

AeHTeJIbHOCTJ1: 

Ha MOMeHT YTBep)K,lJ,eHJ1H HaCTOHll\ero oxpaHHoro 06H3aTeJIbCTBa Tpe60BaHJ1e 
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IK OrpaHYillemnO KfVlOrr He YCTaHOBJIeHO. 

3.4.2 . K YlCnOJIb30BaHYIlO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,ll,IDI npYl oCYIJJ;eCTBJIeHYIYI 

X03HikTBeHHoH ,ll,eHTeJIbHOCTYI, npe,ll,ycMaTpYlBalOIJJ;Yle, B TOM llYlCJIe OrpaHYIlleHYIe 

TeXHYllleCIillX YI YlHbIX napaMeTpOB B03,ll,eHCTBYlH Ha 06beKT KYJIbTypHoro HaCJIe,ll,YlH: 

Ha MOMeHT YTBep)!(,ll,eHYlH HaCTOHIJJ;ero oxpaHHoro 06H3aTeJIbCTBa Tpe60BaHYIe 

K OrpaHYilleHYIlO KfMOrr He YCTaHOBJIeHO. 

3.4.3. 

HaCJIe,ll,YlH: 

K 6JIaroycTpoHCTBY B rpaHYI~ax TeppYiTOpYlYI 06beKTa KYJIbTypHoro 

Ha MOMeHT YTBep)!(,ll,eHIDI HaCTOHIJJ;ero 

K OrpaHYilleHYIlO KrVlOrr He YCTaHOBJIeHO. 

oxpaHHoro 06H3aTeJIbCTBa Tpe60BaHHe 

3.5. lIH~a, )'Ka3aHHbIe B n)'HKTe 11 CTaTbYl 47.6 3aKoHa NQ 73-<D3, 06H3aHbI 

oCYIJJ;ecTBJIHTb <pYlHaHCYlpOBaHYIe MepOnpIDITYlH, 06eCnellYlBalOIJJ;YlX BbInOJIHeHYIe 

Tpe60BaHYlH no cO,ll,ep)KaHYIlO YI YlCnOJIb30BaHYIlO 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,ll,YlH. 

Pa3AeJI 4. Tpe60BaHlfH K o6eCneQeHlflO AocTyna rp<UKAaH PocclfilcKOH <f)eAepaQIfIf, 


IfHocTpaHHhlx rpa:>KAaH If JIIfQ 6e3 rpa:>KAaHCTBa 


K 06'beKTY KYJIhTypHoro HaCJIeAlfH 


4.1. Tpe60BaHYlH K 06ecnelleHYIlO ,ll,ocTyna rpa)!(,ll,aH POCCYlHCKOH <De,ll,epa~HH, 
YlHOCTpaHHblx rpa)!(,ll,aH YI JIYI~ 6e3 rpa>K,.ll;aHcTBa K 06beKTY KYJIbTypHoro HaCJIe,ll,WI 

YCTaHaBJIYlBalOTCH cTaTbeH 47.4 3aKoHa NQ 73-<D3 C j'l-IeToM Tpe60BaHYlH K coXpaHeHYIlO 

YKa3aHHoro 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,ll,YlH, Tpe60BaHYlH K ero cO,ll,ep)KaHYIlO 

YI YlCnOJIb30BaHYllO, <pYl3Y111eCKOro COCTOHHYlH nora 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe,ll,YlH 

YI xapaKTepa ero coBpeMeHHoro YlCnOJIb30BaHIDI (npYlJIO)KeHYIe NQ 2 K oxpaHHoMY 

06H3aTeJIbCTBY)· 

4.2. lIYI~a, YKa3aHHble B n)'HKTe 11 CTaTbYl 47.6 3aKoHa NQ 73-<D3, 06H3aHbI 

06eCnellYlBaTb <pYlHaHCYlpOBaHYie MepOnpllilTYlH, 06eCnellYlBalOIJJ;YlX BbInOJIHeHYIe 

Tpe60BaHYlH K 06ecnelleHYIlO ,ll,OcTyna rpa)!(,ll,aH POCCYlHCKOH <De,ll,epa~YlYI, YlHOCTpaHHbIx 

rpa)!(,ll,aH YI JIYI~ 6e3 rpa)!(,ll,aHcTBa K 06beKTY KYJIbTypHoro HaCJIe,ll,Yl5I. 

Pa3AeJI 5. Tpe60BaHlfH K pa3Mell..\eHlflO HapY:>KHOH peKJIaMhI 


Ha 06'beKTax KYJIhTYPHoro HaCJIeAIfH, IfX TepplfToplfHX B cJIyqae, eCJIIf IfX 


pa3Mell..\eHlfe AonycKaeTcH B COOTBeTCTBlf1f 

C 3aKOHOAaTeJIhCTBOM POCCIfHCKOH <f)eAepaQIfIf 


5.1. Tpe60BaHYlH K pacnpocTpaHeHYIlO Ha 06beKTax KYJIbTypHoro HaCJIe,ll,YlH, 

YlX TeppYiTOpYl5IX HapY)KHOH peKJIaMbI YCTaHaBJIYlBalOTC5I B COOTBeTCTBYIYI co cTaTbeH 35.1 

3aKOHa NQ 73-<D3: 

B COOTBeTCTBYIYI C n. 3 CT. 35.1 3aKoHa NQ 73-<D3, ,ll,OnycKaeTcH pacnpocTpaHeHYIe 

Ha 06'beKTaX KYJIbTypHoro HaCJIe,ll,YlH, YlX TeppYiTOpYl5IX HapY>KHOH peKJIaMbI, 

cO,ll,ep)KaIJJ;eH YlCKJIlOllYlTeJIbHO YlH<popMa~YllO 0 npOBe,ll,eHYIYI Ha 06beKTax KYJIbTypHoro 

HaCJIe,ll,IDI, YlX TeppYiTOpYl5IX TeaTpaJIbHO - 3peJIYlIJJ;HbIX, KYJIbTYpHO - npOCBeTYlTeJIbHbIX 

YI 3peJIYlIJJ;Ho - pa3BJIeKaTeJIbHbIX MepOnpYl5ITYlH YlJIYI YlCKJIlOllYlTeJIbHO YlH<p0pMa~YllO 

06 YKa3aHHbIX MepOnpYlHTYlHX C O,ll,HOBpeMeHHbIM ynOMYlHaHYIeM 06 onpe,ll,eJIeHHOM 
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JIHqe KaK 0 CnOHCOpe KOHKpeTHOrO MepOnpH5ITIDI npH YCJIOBHH, eCJIH TaKOMY 

ynoMHHaHHID OTBeAeHO He 60JIee 4eM AeC5ITb npoqeHToB peKJIaMHOM nJIO~~H 
(npOCTpaHCTBa). 

Pa3Aen 6. Tpe60BaHHH K YCTaHoBKe HHcpopMaQHoHHbIX H~nHCe" 


H 0603HaQeHH" Ha 06'LeKT KynbTYpHoro HacneAHH 


6.1. Ha 06beKTax KYJIbTypHoro HacJIeAI151 AOJI)l(HbI 6bITb YCTaHOBJIeHbI H~nI1CH 
H 0603Ha4eHIDI, COAep)Ka~e HHcpopMaql1ID 06 06beKTe KYJIbTypHoro HaCJIeAI151, 

B nOp5lAKe, onpeAeJIeHHOM n)'HKToM 2 CTaTbl1 27 3aKoHa N2 73-<P3. 
6.2. CBeAeHH5I 06 HHcpopMaql1oHHoM H~nI1CH H 0603Ha4eHI151X Ha 06beKTe 

KYJIbTypHoro HaCJIeAH5I: 

IHe YCTaHOBJIeHa(bI). 

6.3. Tpe60BaHH5I K YCTaHoBKe HHcpopMaqHoHHbIX HaAnl1CeM H 0603Ha4eHHH 

Ha 06beKTe KYJIbTypHoro HaCJIeAI151: 

N2 n/n CocTaB(nepe4eHb)BHAOB 

pa60T 

CpOKH 

(nepHoAH4HOCTb) 

npoBeAeHH5I pa60T 

ITpl1Me4aHHe 

1 Ha MOMeHT YTBepMAeHI151 

oxpaHHoro 06513aTeJIbCTBa 

YCTaHOBKa HHcpopMaqHoHHbIX 

H~nHceM H 0603Ha4eHHM 

Ha 06beKTe KYJIbTypHoro 

HacneAH5I aKTOM KfMOIT 

He npeAYCMOTpeHa. 

Pa3Aen 7. ,l1;ononHHTenbHbIe TPe60BaHHH B OTHomeHHH 

06'LeKTa KynbTYPHoro HacneAHH 

7.1. 06ecne4HBaTb ycnOBH5I AocTynHocrn 06beKTa KYJIbTypHoro HacJIeAI151 

AJI5I HHBaJIHAoB B COOTBeTCTBHH C ITOPHAKOM 06eCne4eHI151 YCJIOBHH AocTynHocTH 

AJI5I HHBaJIHAoB 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIeAH5I, BKJIID4eHHbIX B eAHHblH 

rocYAapcTBeHHbIM peecTp 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIeAH5I (naM5ITHHKOB HCTOPI1H 

H KYJIbTYPbI) HapoAoB POCCHMCKOH <PeAepaqI1H, yrBepMAeHHbIM MHHKYJIbTYPbI POCCHH. 

7.2. He06xoAHMOCTb npoBeAeHH5I oqeHKH B03AeHCTBH5I Ha BbIAaID~YJOC5I 
)'HHBepCaJIbHYJO qeHHocTb 06beKTa BceMHpHoro HacJIeAH5I IOHECKO npH npoBeAeHI1H 

KpyrrHoMacwTa6HbIx BOCCTaHOBHTeJIbHbIX I1JIH HOBbIX cTpOHTeJIbHbIX pa60T B rpaHHqax 

ero TeppHTopHH HJIH ero 6ycpepHoH 30HbI. 

7.3. He06xoAHMOCTb npoBeAeHH5I pa60T no KOHcepBaql1H H pecTaBpaqHH 

06beKToB KYJIbTypHoro HacJIeAH5I cpH3H4ecKHMH JIHqaMH, aTTeCTOBaHHbIMH 

MI1HKYJIbTYPhI POCCI1I1, COCT05l~I1MI1 B TPYAoBbIX OTHOlIleHI151X C IDpl1AI14eCIillMI1 

JIl1qaMI1 HJII1 I1HAI1BI1AyaJIbHbIMI1 npeAnpI1HI1MaTeJI5IMJ1, J1MeID~J1MI1 JII1qeH3HID 

Ha oCYll-\ecTBJIeHl1e Ae5lTeJIbHOCTI1 no coXpaHeHI1ID 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJIeAI151: 

IB COOTBeTCTBl111 C nYHKToM 6 CTaTbl1 45 3aKoHa N2 73-<P3 
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7.4. Oc~ecTBnHTb pa3Mell\eHl1e ,lJ,onOnHI1TenbHOro 060pY,lJ,OBaHI1H 

11 ,lJ,OnOnHI1TenbHbIX 3neMeHTOB, nepe060PY,lJ,OBaHl1e 11 nepeycTpoHCTBO Ha 06beKTe 

KynbTypHoro Hacne,lJ,I1H, ero Teppl1TOpl1l1, B COOTBeTCTBl111 C ,lJ,eHcTBYfOll\I1M 

3aKoHo,lJ,aTenbcTBoM, npe,lJ,ycMaTpI1BaJOll\I1M nonytIeHl1e cornaCOBaHI1H npoeKTHoH 
,lJ,oKYMeHTaQI1I1 C KfI10IT. 

7.5. 06ecne411BaTb ycnOBI1H, npenHTCTByJOll\l1e YHI14TO)KeHl1fO, nOBpe)K,lJ,eHl1fO 

06beKTa KynbTypHoro Hacne,lJ,I1H I1nl1 ero Teppl1TOpl111 co CTOPOHbI TpeTbl1X nl1Q, 

He HBnHJOll\I1XCH C06CTBeHHI1KOM (3aKOHHbIM Bna,lJ,enbQeM) 06beKTa KynbTypHoro 
Hacne,lJ,I1H I1nl1 era 4aCTI1. 

7.6. ITPOBO,lJ,I1Tb 06Cne,lJ,OBaHl1e TeXHI14eCKOro COCTOHHI1H 06beKTa KynbTypHoro 

Hacne,lJ,I1H 11 Teppl1TOpl111 He pe)Ke O,lJ,Horo pa3a B nHTb neT, BbIBO,lJ,bI 11 peKOMeH,lJ,a~1111 
npe,lJ,CTaBnHTb B Kf:vrOTI. 

7.7. 06ecne411BaTb npl1 He06xo,lJ,I1MOCTI1 pa3pa60TKY cneQl1anbHblx TeXHI14eCKI1X 

ycnOBI1H, cO,lJ,ep)Kall\l1x KOMnneKC l1!-DKeHepHO-TeXHI14eCKI1X 11 OpraHI13al.\110HHbIX 

MepOnpl1HTYlH no 06ecne4eHI1JO nO)KapHOH 6e30nacHocTI1 06beKTa KynbTypHoro 

Hacne,lJ,l1H. 

7.8. 06ecne411BaTb coxpaHHocTb npe,lJ,MeToB ,lJ,eKOpaTI1BHO-npI1Kna,D,HOro 

I1CKyccTBa, )KJ1BOnI1CI1, cKynbnTypbI, YKa3aHHblx B onl1cl1 npe,lJ,MeToB 

,lJ,eKopaTI1BHO-npI1Kna,D,Horo I1CKyccTBa, )KJ1BOnI1CI1 11 cKynbnTypbI 06beKTa KynbTypHoro 

Hacne,lJ,I1H, HBn5IfOll\eHCH npl1nO)KeHl1eM K HacToHll\eMY oxpaHHoMY 065I3aTenbCTBY, 

He nepeMell\aTb YKa3aHHble npe,lJ,MeTbI ,lJ,eKopaTI1BHO-npI1Kna,D,Horo I1CKYCCTBa, 

)KJ1BOnI1CI1, cKynbnTypbI (npl1 HanI141111). 

TIpl1nO)KeHl1e: 

1. 	 COCTaB (nepe4eHb) 11 CpOKl1 (nepI10,lJ,114HOCTb) pa60T no coXpaHeHl1fO 06beKTa 

KynbTypHoro Hacne,lJ,I1H; 

2. 	 Tpe60BaHI1H K 06ecne4eHI1JO ,lJ,ocTyna rpa)K,lJ,aH POCCI1HCKOH <pe,lJ,epa~l1l1, 

I1HOCTpaHHblx rpa)K,lJ,aH 11 nl1~ 6e3 rpa)K,lJ,aHCTBa K 06beKTY KynbTypHoro Hacne,lJ,I1H; 

3. TIacnopT 06beKTa KynbTypHoro Hacne,lJ,I1H OT 10.10.2022; 
4. 	 <poTorpa~114eCKOe 11306pa>KeHl1e 06beKTa KynbTypHoro Hacne,lJ,I1H 

(~OTO~I1KcaQI1H BbITIOnHeHa 03.08.2022, 12.09.2022). 



TIpHJ10)KeHHe NQ 1 
K oxpaHHoMY 06H3aTeJ1bCTBY 

COCTaB (nepeqeHb) U CPOKU (nepUOAUqHOCTb) pa60T no coxpaHeHulO 
06'beKTa KYJIbTYpHoro HaCJIeAuH* 

NQ n/n CocTaB (nepe4eHb) BH,LI,OB 
pa60T** 

CpOKl1 
(nepHO,Ll,H4HOCTb) 

npOBe,Ll,eHHHpa60T** 

TIpHMe4aHHe2 

1 B YCTaHOBJ1eHHOM 3aKOHOM 
nopH,IJ,Ke BbInOJ1HHTb peMoHT 
KOHCTPYKLJ;HH 
H 060PY,LI,OBaHHH 
3arJ1y6J1eHHOH 4aCTH 3,L1,aHHH. 

B Te4eHHe 
60 MecHu;eB co ,LI,HH 
YTBep>KAeHHH 
oxpaHHoro 
06H3aTeJ1bCTBa aKTOM 
KfI10TI. 

1. AKT TeXHH4eCKoro 
COCTOHHHH 
OT 01.11.2022 
NQ 06-12-226/22-7-0. 
2. TIHCbMO KfMOTI 
OT 01.11.2022 
NQ 06-12-226/22-8-0. 

2 B YCTaHOBJ1eHHOM 3aKOHOM 
nopH,IJ,Ke BbInOJ1HHTb peMoHT 
H pecTaBpau;mo cpaCa,Ll,OB 
06beKTa KYJ1bTypHoro 
HaCJ1e,Ll,HH. 

B Te4eHHe 
60 MecHu;eB co ,LI,HH 
YTBep>KAeHHH 
oxpaHHoro 
06H3aTeJ1bCTBa aKTOM 
KfI10TI. 

1. AKT TeXHH4eCKoro 
COCTOHHHH 
OT 01.11.2022 
NQ 06-12-226/22-7-0. 
2. TIHcbMO KfMOTI 
OT 01.11.2022 
NQ 06-12-226/22-8-0. 

3 B YCTaHOBJ1eHHOM 3aKOHOM 
nopH,IJ,Ke BbInOJ1HHTb 
,LI,eMOHTa>K CaMOBOJ1bHO 
YCTaHOBJ1eHHblX 
neperopo,Ll,oK H ,LI,BepHblx 
3an0J1HeHHH B ypoBHe 5-ro, 
6-ro 3Ta>Ka B rpaHHu;ax 11-8. 

B Te4eHHe 
60 MecHu;eB co ,LI,HH 

YTBep>KAeHHH 
oxpaHHoro 
06H3aTeJ1bCTBa aKTOM 
KfI10TI. 

1. AKT TeXHH4eCKoro 
COCTOHHHH 
OT 01.11.2022 
NQ 06-12-226/22-7-0. 
2. TIHCbMO KfMOTI 
OT 01.11.2022 
NQ 06-12-226/22-8-0. 

4 B YCTaHOBJ1eHHOM 3aKOHOM 
nOpH,LI,Ke BbInOJ1HHTb peMoHT 
KpbIlllH 06beKTa 
KYJ1bTypHoro HaCJ1e,Ll,HH. 

B Te4eHHe 
60 MecHu;eB co ,LI,HH 

YTBep>KAeHHH 
oxpaHHoro 
06H3aTeJ1bCTBa aKTOM 
KfI10TI. 

1. AKT TeXHH4eCKoro 
COCTOHHHH 
OT 01.11.2022 
NQ 06-12-226/22-7-0. 
2. TIHCbMO KfMOTI 
OT 01.11.2022 
NQ 06-12-226/22-8-0. 

2 	 YKa3bIBaIOTO! peKBI1311Tbi aKTa TeXHl1yeCKOrO COCTORHI1R, a TaIOKe ,QoKYMeHTOB, cO,Qep)I(all.\l1x MHeHl1e 

C06CTBeHHI1Ka nl160 I1Horo 3aKOHHOrO Bna,n,enbl.\a o6beKTa KynbTypHoro Hacne,QI1R 11 I1Hbie cBe,QeHI1R, 

rrpe,QycMoTpeHHble pa3,QenoM III TIopR.QKa rrO,QrOTOBKI1 11 YTBep)I(,QeHI1S1 oxpaHHoro o6S13aTenbcTBa 

co6CTBeHHI1Ka I1nl1 I1Horo 3aKOHHoro Bna,n,enbl.\a 06beKTa rynbTypHoro Hacne,QI1S1, BKnlOyeHHOrO B e,QI1HbIH 

rocY,QapCTBeHHblH peeCTp o6beKToB KynbTypHoro Hacne,Ql1S1 (rraMSlTHI1KOB I1CTOpl111 11 KynbTYPbl) Hapo,QoB 

POCCI1HCKOH ¢e,Qepal.\I1I1, yrnep)I(,QeHHOrO rrpl1Ka30M MI1HKynbTypbl POCCI1I1 OT 13.07.2020 NQ774. 
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5 B YCTaHOBJIeHHOM 3aKOHOM 

nop51,lI;Ke BhInOJIHI1Th peMoHT 

JIeCTHI1l.\hI JI-3, JI-5, JI-12, 
JI-14, JI-20, JI-2S 06beKTa 

KYJIhTypHoro HaCJIe,lI.I1H. 

B Te4eHl1e 

60 Mecsu.\eB co ,lI.HH 

YTBep>K,D.eHI1H 

oxpaHHoro 

06H3aTeJ1hCTBa aKTOM 

KrI10I1. 

1. AKT TeXHl14eCKOro 

COCTOHHI1H 

OT 01.11.2022 
N!~ 06-12-226/22-7-0. 
2. I1J1ChMO KrI10I1 

OT 01.11.2022 
NQ 06-12-226/22-8-0. 

*YcraHoBneHHble oxpaHHbIM 06S13aTenbCTBOM BH,lJ,bI pa60T He H3MeHSUOT H He OTMeHSIIOT Heo6xoAHMOCTH 


HCflonHeHIDI BCrynHBWHX B 3aKOHHYIO CHny cy~e6HbIX aKTOB B OTHOWeHHH 06beKTa. 


**PemOHaJ1bHOH nporpaMMOH KanHTaJ1bHOrO peMOHTa B MHorOKBapTHpHbIX ~OMax H HHbIMH nporpaMMaMH, 


pa3pa6oTaHHbIMH H YTBep)K,ll,eHHbIMH B nop~Ke, YCTaHOBneHHOM ~eikTBYIOll.\HM 3a:KOHO~aTenbCTBOM, MorYT 6bITb 


npe~YCMOTpeHbI HHble pa60TbI H CpOKH HX npOBe~eHIDI, no~ne>Kall.\He npOBe~eHHIO B COOTBeTCTBHH C 


Tpe60BaHHSlMH 3aKOHa NQ 73-<1>3. 




TIpl1nO)KeHl1e NQ 2 
K oxpaHHoMY 06SI3aTenbcTBY 

Tpe60BaHHH K o6eCneQeHHIO AocTyna rpffiKAaH PoccHit:cKOH <l>eAepan;HH, 

HHocTpaHHbIx rp(l)l{AaH H JIHn; 6e3 rpffiKAaHcTBa K 06'LeKTY KYJIbTypHoro 


HacJIeAHH YCTaHaBJIHBalOTCH cTaTbeH 47.4 <l>eAepaJIbHOrO 3aKOHa 

OT 25.06.2002 NQ 73-<1>3 «06 06'LeKTax KYJIbTypHoro HaCJIeAHH (naMHTHHKax 


HCTOPHH H KYJIbryPbI) HapoAoB POCCHHCKOH <l>eAepan;HH» CYQeTOM 

TPe60BaHHH K coxpaHeHHIO YKa3aHHoro 06'LeKTa KYJIbTYPHoro HaCJIeAHH, 


Tpe60BaHHu K ero COAep)l(aHHIO H HCnOJIb30BaHHIO, cpH3HQeCKOrO COCTOHHHH 

3Toro 06'LeKTa KYJIbTypHoro HaCJIeAHH 


H xapaKTepa ero COBpeMeHHoro HCnOJIb30BaHHH 


1. YcnOBI1~ AocTyna K o6beKTY KynbTypHoro HacneA~ C yqeToM BHAa o6beKTa 
KyJIbTypHOro HacneAl15I, KaTerOpl111 ero I1CTOPI1KO-KynbTYPHoro 3Ha4eHI1H, npeAMeTa 
oxpaHbI, qm3114eCKOro COCT05IHl1H o6beKTa KynbTypHoro HacneAl15I, Tpe6oBaHI111 K ero 
coXpaHeHl1lO, xapaKTepa cospeMeHHoro I1CnOnb30SaHl1H AaHHoro o6beKTa KynbTypHoro 
HaCneA115I3

: 

NQ n/n YcnOBl15I AocTyna K o6beKTY KynbTypHoro 
HacneAl15I 

TIpl1Me4aHl1e 4 

1 06eCne4l1Tb AOCTyn rpa.>K,D,aHaM POCCl1i1cKOH 
<peAepa~l1l1, I1HOCTpaHHbIM rpa>KAaHaM 11 nl1~aM 
6e3 rpa>KAaHcTBa BO BHYTpeHHl1e nOMe~eH115I 
06beKTa KynbTypHoro HacneAl15I 11 K 06beKT)' 
KynbTypHoro HacneAI1H B COOTBeTCTBl111 
CBHYTpeHHI1M pacnop5IAKoM, YCTaHoBneHHbIM 
c06CTBeHHl1KOM I1nl1 I1HbIM 3aKOHHbIM BnaAenb~eM 
06beKTa KynbTypHoro HacneAI1H. 

TII1CbMa Kfl10TI 
OT 01.11.2022 
NQ 06-12-226/22-8-0. 

3 	 3anonHHeTcH B OTHOWeHHH 06beKTa KynbTypHoro HacneAHH c Y4eToM MHeHHH c06CTBeHHHKa HnH HHoro 

3aKOHHoro BnaAenbl\a TaKoro 06beKTa, B TOM 4Hcne HCflonb3yeMoro B Ka4eCTBe >KYInblX nOMell\eHHH 

no cornaCOBaHHJ{) C c06CTBeHHHKOM HnH HHblM 3aKOHHblM BnaAenbl.\eM TaKoro o6beKTa. 

4 	 YKa3blBaJ{)TcH peKBH3HTbl AOKYMeHToB, cOAep>Kall\Hx MHeHHe co6CTBeHHHKa JTlI60 HHoro 3aKOHHoro 

BnaAenbl.\a o6beKTa KynbTypHoro HacneAHH. 
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2. YcnOBH5I ,ll;ocTyna K 06beKT)' KynbTypHoro Hacne,ll;H5I penHrHo3Horo Ha3HaqeHH5I 
C yqeTOM Tpe60BaHHH K BHewHeMY BH,ll;Y H nOBe,ll;emno nHq, Haxo,ll;5111V1XC5I B rpaHHqax 
TeppHTOpl1H YKa3aHHoro o6beKTa KynbTypHoro Hacne,ll;l151 penl1rl103HOrO Ha3HaQeHH5I, 
cooTBeTcTB}'lOI..ql1e BHYTpeHHI1M YCTaHoBneHI151M penl1rl103Hoi1 opraHl13aql111 5: 

NQ n/n YcnOBI151 ,ll;OcTyna K o6beKTY KynbTypHoro 
Hacne,ll;l151 

ITpl1MeQaHHe6 

1 Ha MOMeHT YTBep)l(,lJ,eHI151 oxpaHHoro 
o6513aTenbcTBa o6beKT KynbTypHoro Hacne,ll;l151 
He 51Bn5leTC5I 06beKTOM KynbTypHoro Hacne,ll;l151 
penl1rl103HOrO Ha3HaqeHH5I. 

5 	 3anonHHeTOI B OTHoweHIH1 o6beKTa KynbTypHoro Hacnep,HH penHTHo3Horo Ha3Ha4eHl1H no cornaCOBaHHIO 

C C06CTBeHHI1KOM HlIl1 I1HblM 3aKOHHbiM BlIap,elIbl\eM TaKOrO 06beKTa KYlIbT)'pHoro HaCJlep,I1H . 

6 	 YKa3blBalOTcH peKBI131t(TbI p,oKYMeHTOB, cop,eplKall.\HX MHeHl1e C06CTBeHHHKa JIH60 I1Horo 3aKoHHoro 

Bn<lAeJIbl\a o6beKTa KYJIbTYPHOro HaCJIep,H5I peJII1rH03HOrO Ha3Ha4eHI1H 11 I1Hble cBep,eHHH, npeP,ycMoTpeHHble 

pa3p,eJIOM V OOp5lp,Ka nop,rOTOBKI1 11 YTBeplKAeHI151 oxpaHHoro o6513aTenbcTBa co6CTBeHHI1Ka I1JI I1 I1Horo 

3aKOHHoro BJI<lAeJIbl..\a 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIep,I151, BKJII04eHHoro B ep,I1HbIH rocyp,apcTBeHHbIH peecTp 

06beKTOB KyJIbTypHOro Hacnep,l151 (naM5ITHI1KOB I1CTOpl111 11 KYJIbTYPbI) Hapop,oB POCCI1HCKOH ct>ep,epal..\l1l1, 

yrBeplKAeHHorO npHKa30M MI1HKYJlbTYPbI POCGII1 OT 13.07.2020 NQ774. 



YTBep)J()J,eHO 

np11Ka30M MI1HI1CTepCTBa KynbTYPbI 

POCCI1HCKOH~e)J,epa~1111 

OT 2 11IOn51 2015 r. N2 1906 

3K3eMnJUlp N2 OJ 
lft171 097 10900051 

PerHCTpaUHOHHbIH HOMep 06beKTa KYJJbTy pHoro 

Hacne,UHH B e,UHHOM rocy,UapCTBeHHOM peeCTpe 

06beKTOB KYJJbTypHoro Hacne,UH5I (naMHTHHKOB 

HCTOPHH H KynbTypbI) Hap0,UOB POCCHHCKOH <l>e,UepaUHH 

IlACI10PT 
O.6bEKTA KYJIbTYPHOrO HACJIE,[(IDI 

~OTorpa<pW-IeCKOe 11306pa)J(eHl1e o6beKTa KynbTypHoro Hacne)J,I151, 


3a I1CKnlO4eHI1eM OT)J,enbHbIX o6beKToB apxeOnOrl14eCKOro Hacne)J,I151, 


<poTorpaqm4ecKoe 11306pa)J(eHl1e KOTOPbIX BHOCI1TC5I Ha OCHOBaHl111 peWeHI151 


cooTBeTcTBYlOmero opraHa oxpaHbI o6beKToB KynbTypHoro Hacne)J,l151 


12.01.2017 
)J.aTa CbeMKH (ttHCno,MeC5IU,ro,U) 
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1. CBe)J.eHI151 0 Hal1MeHOBaHl111 o6beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)J.l151 

I 	)l{HJlOH .uOM 

2. CBe)J.eHI151 0 BpeMeHI1 B03HI1KHOBeHI151 I1JII1 )J.aTe C03)J.aHI151 o6beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJIe)J.I151, )J.aTax OCHOBHbIX 113MeHeHI1H (nepecTpoeK) )J.aHHoro o6beKTa 11 (I1JII1) )J.aTax 

CB5I3aHHblX C HI1M I1CTopWleCKI1X C06bITI1H 

I 	1930-e rr. J 
3. CBe)J.eHI151 0 KaTerOpl111 I1CTOPI1KO-KYJIbTypHoro 3Ha4eHI151 o6beKTa KYJIbTypHoro 

HaCJI e)J.l151 

<1>e)J.epaJIbHoro 3Ha4eHI15I Perl10HaJIbHOrO 3Ha4eHI15I 
MecTHoro (MYHI1Ql1naJIbHOrO 

3Ha4eHI151 ) 

+ 

TIaM5ITHI1K AHCaM6JIb 
,L(ocTOnpl1Me4aTeJIbHOe 

MeCTO 

+ 

5. HOMep 11 )J.aTa npI1H5ITI151 opraHoM rocY)J.apcTBeHHoH BJIaCTI1 peWeHI151 0 BKJIlO4eHI111 

o6beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)J.l151 B e)J.I1HbIH rocY)J.apcTBeHHbIH peecTp o6beKToB 

KYJIbTypHoro HaCJIe)J.l151 (naM5ITHI1KOB I1CTOPI1I1 11 KYJIbTYPW) Hapo)J.oB POCCI1HCKOH 

<1>e)J.epaQI1I1 

• 	060CHosaHHe .uaTHPOBKH - pewemre I1cnOJlHHTeJlbHOrO KOMHTeTa JIeHHHrpa.ucKoro 
ropo.uCKoro COBeTa .uenYTaTOB Tpy.u~IlJ,HXC~ «0 BKJllOyeHHH 3.uaHHH COBeTCKoro nepHo.ua B 
cnHCOK naM~THHKOB apXHTeKTypbl JIeHHHrpa.ua, COCTO~IlJ,HX no.u rocy.uapCTBeHHoH oxpaHoH» 
N~ 744 OT 21 .08.1067 r. 

• peweHHe I1cnOJlHHTenbHoro KOMHTeTa JIeHHHrpa.ucKoro ropo.uCKoro COBeTa .uenYTaTOB 
Tpy.uSlIlJ,HXCSI «0 .uonOJlHeHHH cnHCKa naM~THHKOB apxHTeKTypbl JIeHHHrpa.ua MeCTHoro 
3HayeHH~ 3.uaHH~MH , coopy)!(eHHblMH B coseTCKHH nepHO.u» N~ 996 OT 10.11.1967 r. 

6. CBe)J.eHI151 0 MeCTOHaXo)K)J.eHI1I1 o6beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)J.l151 (a)J.pec o6beKTa I1JII1 

npl1 ero OTCYTCTBI1I1 Onl1CaHl1e MeCTOnOJIO)l(eHI151 o6beKTa) 

CaHKT-neTep6ypr, MOCKOBCKHH npocneKT, .uOM 79, JlHTepa A 

7. CBe)J.eHI151 0 rpaHI1Qax Teppl1TOpl111 o6beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe)J.I151, BKJIlO4eHHOro B 

e)J.I1HwH rocY)J.apcTBeHHwH peecTp o6beKToB KYJIbTypHoro HaCJIe)J.l151 (naM5ITHI1KOB 

HCTOPHH H KYJIbTYPbJ) Hapo)J.oB POCCl1i1:cKOH <1>e)J.epaQHH 

• nJlaH rpaHHU TeppHTopHH OT 31.08.2005 r. 

http:Hapo)J.oB
http:JIeHHHrpa.ua
http:JIeHHHrpa.ua
http:nepHo.ua
http:Hapo)J.oB
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8. OmlCaHl1e npe)J,MeTa oxpaHbI o6beKTa KYJIbTypHoro Hacne)J,l1j{ 

06beMHo-npOCTpaHCTBeHHoe peWeHl1e: I1CTOpl14eCKOe MeCTOnOJ1O)J(eHl1e, ra6apl1TbI 11 KOHq)J1rypauml 

3,Il,aH115I C KYP,Il,OHepOM, BKJ1104a5I weCTb BOPOTHbIX npOe3,Il,OB; I1CTOpI14eCKI1e ra6apI1TbI 11 

KOHq)J1rypaUl15I KPblWI1, MaTepl1aJ1 KPOBJ111 (J1I1CTOBOH MeT3J1J1). KOHCTPYKTI1BHa5I CI1CTeMa: 

CPYH,Il,aMeHTbl; I1CTOpI14eCKI1e HapY)J(Hble 11 BHYTpeHHl1e KI1pnl14Hble Kanl1TaJ1bHble CTeHbl; 

Me)J(,Il,Y3Ta)J(Hble nepeKpbITI15I - MeCTOnOJ1O)J(eHl1e; CBO,Il,bI: UI1J1I1H,Il,pI14eCKl1e - ceBepHoH 11 IO)J(HOH 

4aCTeH BOPOTHbIX npOe3,Il,OB 60KOBbIX KopnYCOB-KpbInbeB; onopHble nl1J10HbI BOPOTHbIX npOe3,Il,OB ­

MeCTOnOJ1O)J(eHl1e, ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUI15I (np5IMoyrOJ1bHble B nJ1aHe), ocpopMJ1eHl1e (06J1I1UOBKa 

113BeCTH5IKOM, I1CKJ1104a5I BOPOTHbIH npOe3,Il, IO)J(Horo 60KOBoro Kopnyca); I1CTOpl14eCKI1e J1eCTHI1UbI ­

MeCTOnOJ1O)J(eHl1e, ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUl15I, ,Il,eKOpaTI1BHOe ocpopMJ1eHl1e. 06beMHO­

nJ1aHl1pOB04Hoe peWeHl1e: I1CTOpl14eCKOe 06beMHO-nJ1aHl1pOB04Hoe peWeHl1e B ra6apl1TaX 

Kanl1TaJ1bHbIX CTeH. ApXI1TeKrypHo-xY,Il,o)J(ecTBeHHoe peWeHl1e cpaCa,Il,OB: J1l1ueBble cpaCa,Il,bI: WeCTI1­

BOCbMI13Ta)J(Hble, Ha UOKOJ1bHOM 3Ta)J(e, CI1MMeTpI14Hble, ocpopMJ1eHbl B xapaKTepe CT3J1I1HCKOro 

HeOKnaCCI1UI13Ma: BI1,Il, MaTepl1aJ1a OT,Il,eJ1KI1 UOKOJ15I - 113BeCTH5IK, rpaHI1T; BI1,Il, MaTepl13J1a 11 xapaKTep 

OT,Il,eJ1KI1 cpaca,Il,a - rJ1a,Il,Ka5I 11 Teppa311TOBa5I WTYKaTypKa; ueHTpaJ1bHbIH cpaca,Il, KYP,Il,OHepa: Ha 23 

CBeTOBble OCI1; 3pKepbI - MeCTOnOJ1O)J(eHl1e (no 4, 8, 12, 16, 20-H, B ypOBHe 3-5-ro 3Ta)J(eH), 

ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUI15I (nOJ1YUl1pKYJ1bHble B nJ1aHe); 63J1KOHbI - MeCTOnOJ1O)J(eHl1e (npOnI)J(eHHble: 

no 1-23-H CBeTOBbIM OC5IM, B ypoBHe 3-ro 3Ta)J(a (06be,Il,I1HeH C 63J1KOHaMI1 60KOBbIX cpaCa,Il,OB 

KYP,Il,OHepa) 11 no 4-20-H CBeTOBbIM OC5IM, B ypoBHe 6-ro 3Ta)J(a; Ha O,Il,HY CBeTOBYIO OCb B ypoBHe 3-5­

ro 3Ta)J(eH, 7-ro 3Ta)J(a), ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUI15I (np5IMoyrOJ1bHble B nnaHe), ocpopMJ1eHl1e 

(npocpl1J1l1pOBaHHble cpl1J1eHKI1); BOpoTHble npOe3,Il,bl- MeCTOnOJ1O)J(eHl1e (no 1-2-H, 22-23-H CBeTOBbIM 

OC5IM), ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUI15I (,Il,Byx4acTHble, np5IMoyrOJ1bHble), ocpopMJ1eHl1e (J10naTKI1, 

06J1I1UOBaHHble 113BeCTH5IKOM, YBeH4aHHble J1enHbIMI1 6apeJ1becpHbIMI1 11306pa)J(eH115IMI1 06eJ1I1CKoB); 

I1CTOpl14eCKI1e ,Il,BepHble npoeMbI - MeCTOn0J10)J(eHl1e, ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUl15I, ocpopMJ1eHl1e 

(npocpl1J1l1pOBaHHble HaJ1114HI1KI1, npocpl1J1l1pOBaHHble K03blPbKI1 Ha KpoHwTeHHax, MaTepl1aJ1 

(Teppa3I1TOBa5I wTYKarypKa); I1CTOpl14eCKI1e OKOHHble npoeMbI - MeCTOn0J10)J(eHl1e, ra6apl1Tbl, 

KOHcpl1rypaUI15I (np5IMoyrOJ1bHble), UBeT*; I1CTOpl14eCKI1H PI1CYHOK, UBeT (KOpI14HeBbIH) 11 MaTepl1aJ1 

3an0J1HeHI1H OKOHHbIX npoeMoB; ocpopMJ1eHl1e OKOHHbIX npoeMoB: nO,Il,OKOHHble ,Il,OCKI1, 

npocpl1J1l1pOBaHHbIe cpl1J1eHKI1 C reOMeTpl14eCKI1M PI1CYHKOM - B ypoBHe 3-5-ro 3Ta)J(eH, 

npocpl1J1l1pOBaHHble H3J1114HI1KI1, 3aMKOBble KaMHI1- B ypoBHe 6-7-ro 3Ta)J(eH (4epe3 O,Il,HO OKHO), 

J1enHble p03eTTbI - B ypOBHe Me)J(,Il,Y 7-8-M 3Ta)J(aMI1; npocpl1J1l1pOBaHHbIH BeH4alOLlll1H KapHI13 Ha 

KpoHwTeHHax; aTTI1KOBbIH 3Ta)J( - MeCTOn0J10)J(eHl1e, ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUl15I; aTTI1K ­

MeCTOnOJ1O)J(eHl1e (no 9-15 CBeTOBbIM OC5IM), ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUI15I (np5IMoyrOJ1bHbIH B nJ1aHe), 

ocpopMJ1eHHe (J10naTKI1, npocpl1J1l1pOBaHHble cpl1J1eHKI1, ,Il,eJ15IT npocTpaHcTBo Ha CeKUI1I1, B 

ueHTp3J1bHOH - J1enHa5I KOMn0311UI15I C cepnoM 11 M0J10TOM, B HaBepW1111 4eTblpe 06eJ1I1CKa 11 4eTblpe 

ccpepbI Ha nOCTaMeHTax; *Ha OCHOBaHl111 pac411cToK 11 apXI1BHbIX I1CCJ1e,Il,OBaHI1H J1l1ueBble cpaCa,Il,bI 

60KOBbIX cpaCa,Il,OB KYP,Il,OHepa: Ha 14 CBeTOBblX oceH; 3pKepbl - MeCTOnOJ1O)J(eHl1e (no 6-H, 9-H, 12-H 11 

3-H, 6-H, 9-H CBeTOBbIM OC5IM, B ypoBHe 3-5-ro 3Ta)J(eH), ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUI15I (nOJ1YUl1pKYJ1bHble 

B nJ1aHe), ocpopMJ1eHl1e (npocpHJ1l1pOBaHHble cpl1J1eHKI1 C reOMeTpl14eCKI1M PI1CYHKOM); 6aJ1KOHbI ­

MeCTOnOJ1O)J(eHl1e (npOT5I)J(eHHble: B ypoBHe 3-ro 3Ta)J(a (06be,Il,I1HeHbI C 63J1KOHOM ueHTpaJ1bHOrO 

cpaca,Il,a KYP,Il,OHepa); Ha O,Il,HY cBeToBYIO OCb - B 3aBepWeHI111 3pKepoB), ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUl15I; 

BOpoTHble npOe3,Il,bI - MeCTOnOJ1O)J(eHl1e (no 3-4-H 11 11-12-H CBeTOBbIM OC5IM), ra6apl1TbI, 

KOHcpl1rypaUI15I (np5IMoyrOJ1bHble), ocpopMJ1eHl1e (J10naTKI1, npocpl1J1l1pOBaHHble cpl1J1eHKI1 C 

reOMeTpl14eCKI1M PI1CYHKOM B Me)l(,Il,Y3Ta)J(Hblx npocTeHKax, YBeH4aHbI TpeM5I 06eJ1HCKaMI1); 

I1CTOpl14eCKI1e OKOHHble npoeMbI - MeCTOn0J10)J(eHl1e, ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUI15I (np5IMoyroJ1bHble); 

I1CTOpl14eCKI1H PI1CYHOK, UBeT (KOpI14HeBbIH) 11 MaTepl13J1 (,Il,epeBo) 3an0J1HeHI1H OKOHHbIX npoeMoB; 

ocpopMJ1eHl1e OKOHHbIX npoeMoB: nO,Il,OKOHHble ,Il,OCKI1, cpl1J1eHKI1 C reOMeTpl14eCKI1M PI1CYHKOM - B 

ypoBHe 3-5-ro 3Ta)J(eH; KOMn0311Ul111 B BI1,Il,e J10naTOK, YBeH4aHHblx ynJ10LlleHHbIMI1 06eJ1I1CKaMI1, 

npocpl1J1l1pOBaHHblx cpl1J1eHOK, HI1W, KpyrJ1blX H cpl1rypHblx ,Il,eTaJ1eH - no 2-H 11 13-H CBeTOBbIM OC5IM, 

B ypoBHe UOK0J1bHOro-5-ro 3Ta)J(eH; npocpl1J1HpOBaHHbIH rJ1a,Il,KI1H cpPl13 - B ypoBHe Me)J(,Il,Y 5-6-M 

3Ta)J(aMH; npocpl1J1l1pOBaHHbIH BeH4alOLllHH KapH113; aTTHKoBbIH 3Ta)J( - MeCTOn0J10)J(eHl1e, ra6apHTbI, 

KOHcpl1rypaUl15I; Ba3a nOJ1l1pOBaHHoro KpacHoro rpaHHTa Ha npocpHJ1l1pOBaHHoM nOCTaMeHTe­

MeCTOnOJ1O)J(eHl1e (KYP,Il,OHep), ra6apHTbI, KOHcpl1rypaUl15I; J1l1ueBble cpaCa,Il,bI 60KOBbIX KopnycoB­

KpbIJ1beB: Ha 31 CBeTOBYIO OCb; PI133J1I1TbI - MeCTOnOJ1O)J(eHl1e (no 4-12, 20-28 CBeTOBbIM OC5IM), 

ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUl15I, K0J1114eCTBO (4eTblpe), ocpopMJ1eHl1e (Tpex4eTBepTHble K0J10HHbI 
,Il,Op114eCKOro op,Il,epa - B ypoBHe UOKOJ1bHOro-J-ro 3Ta)J(eH); 3pKepbI - MeCTOnOJ1O)J(eHl1e (no 5-H, 7-11, 

9-H, l1-H, 21-H, 23-H, 25-H, 27-H CBeTOBbIM OC5IM B ypoBHe 3-5-ro 3Ta)J(eH), ra6apl1TbI, 

KOHcpl1rypaUI15I (nOJ1YUl1pKYJ1bHble B nJ1aHe), ocpopMJ1eHHe (cpl1J1eHKI1 C reOMeTpl14eCKI1M PHCYHKOM B 

Me)J(,Il,Y3Ta)J(Hblx npoCTeHKax); J10,Il,)J(1111 - MeCTOnOJ1O)J(eHl1e (Ha pI133J1I1TaX, B ypoBHe 2-ro 3Ta)J(a), 

ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUlliI (np5IMoyrOJ1bHble B nJ1aHe), ocpopMJ1eHl1e (cpHJ1eHKI1 C reOMeTpl14eCKI1M 
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PI1CYHKOM B Me)f(,UYOKOHHbIX npOCTeHKaX); 6aJlKOHbI - MeCTOnOJlO)f(eHl1e (npOT5I)f(eHHbIH B 

3aBepWeHI111 3pKepOB, B ypOBHe 6-ro 3Ta)f(a, no 16-M CBeTOBbIM OC5IM B ypOBHe 6-ro 3Ta)f(a), 

ra6apl1TbI, KOHqll1rypaUI151 (np5lMoyrOJlbHble B nJlaHe), Orpa)f(,UeHl1e (qll1rypHble 6aJl5lCI1HbI), MaTepl1aJl 

(WTYKaTYPKa); BOpOTHble npoe3,Ubl - MeCTOnOJlO)f(eHl1e (no 16-M CBeTOBbIM OC5IM), ra6apl1TbI, 

KOHcpl1rypalll151 (TpeX4aCTHble: 60KOBble 4aCTI1 - np5lMoyrOJlbHble, UeHTpaJIbHble ­

nOJlYUl1pKYJlbHble), ocpopMJleHl1e (3aMKOBbIH KaMeHb, Tpex4eTBepTHble KOJlOHHbI ,Uopl14eCKOro 

op,Uepa cpJlaHKl1pYIOT ueHTpaJlbH)'1O 4aCTb, Ha,U 60KOBbIMI1 4aCT5IMI1 KOMn0311UI111 B BI1,Ue cpl1JleHOK C 

OBaJlaMI1); I1CTOpl14eCKI1e ,UBepHble npoeMbI - MeCTOnOJlO)f(eHl1e, ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUI151; 

I1CTOpl14eCKI1e OKOHHble npOeMbJ (np5lMoyrOJlbHble), BKJlI04a51 BI1Tpl1HHble (B ypOBHe UOKoJlbHoro-l ­

ro 3Ta)f(eH), 6aJlKOHHble, TpeX4aCTHble (no 16-M CBeTOBbIM OC5IM) - MeCTOnOJlO)f(eHl1e, ra6apl1TbI, 

KOHcpl1rypaUI151 (B ypOBHe UOKOJlbHOro-2-ro 3Tm!(eH - np5IMoyrOJlbHble, B ypOBHe 3-ro 3Ta)f(a - C 

JlY4KOBbIM 3aBepWeHl1eM, BKJlI04a51 nOJlYUl1pKYJlbHOe OKHO B ypOBHe l-ro 3Ta)f(a Ha,U BOPOTHbIM 

npoe3,UOM); I1CTOpl14eCKI1H PI1CYHOK, UBeT (KOpI14HeBbIH) 11 MaTepl1aJl (,UepeBO) 3anOJlHeHI1H OKOHHbIX 

npoeMOB; ocpopMJleHl1e OKOHHbIX npoeMOB: nO,UOKOHHble ,UOCKI1 - B ypOBHe 4-5-ro 3Ta)f(eH; JlenHble 

p03eTTbI, rop5IWl1e cpaKeJlbI - B ypOBHe Me)f(,UY 3-4-M 11 4-5-M 3Ta)f(aMI1; ocpopMJleHl1e cpaca,UOB no 16­

M OC5IM: cpl1JleHKI1 C KOMn03I1UI151MI1 reOMeTpl14eCKOro pI1CYHKa, 3aMKOBble KaMHI1, JlOnaTKI1 - B 

ypOBHe 3-6-ro 3Ta)f(eH; rJla,UKl1e cpP113bI, npocpl1Jll1pOBaHHble Me)f(,UY3Ta)f(Hble KapHI13bI - B ypOBHe 

Me)f(,UY 1-2-M, 2-3-M, 5-6-M 3Ta)f(aMI1; BeH4alOWl1H paCKpenOBaHHbIH npocpl1Jll1pOBaHHbIH KapH113; 

aTTI1KOBbIH 3Ta)K - MeCTOnOJlO)f(eHl1e, ra6apl1Tbl, KOHcpl1rypaUI151, ocpopMJleHl1e (JlenHble KOMn0311111111 

C cepnOM 11 MOJlOTOM - no 16-M CBeTOBbIM OC5IM); npocpl1Jll1pOBaHHbIH KapHI13 - B 3aBepWeHI111 

aTTI1KOBOrO 3Ta)f(a, no 15-17-M CBeTOBbIM OC5IM; ,UBopOBble cpaca,UbI: BI1,U MaTepl1aJla OT,UeJlKI1 UOKOJl51 

- 113BeCTlliIK; BI1,U MaTepl1aJla 11 xapaKTep OT,UeJlKI1 cpaca,Ua - rJla,UKa51 wTYKaTypKa; I1CTOpl14eCKI1e 

OKOHHble (np5lMoyrOJlbHble) 11 ,UBepHble npOeMbJ - MeCTOnOJlo)KeHl1e, ra6apl1TbI, KOHcpl1rypaUI151; 

3pKepbI (60KOBbIX KopnycoB-KpbIJlbeB, Ha,U nonYUl1pKYJlbHbIMI1 BOPOTHblMI1 npoe3,UaMI1)­

MeCTOnOJlO)f(eHl1e, ra6apl1TbJ, KOHcpl1rypaUI151 (np5lMoyrOJlbHbIH B nJlaHe); BeHyalOwl1H 

npocpl1Jll1pOBaHHbIH KapH113. 

• 	 PacnOp5l)f(eHl1e Kr110n "06 onpe,UeJleHI1I1 npe,UMeTa oxpaHbI 06beKTa KyJlbT)'pHoro HaCJle,Ul151 

perl10HaJlbHoro 3Ha4eHI151 ")1{I1JlOH ,UOM" N2 10-507 OT 10.10.2013 r. 

9. CBe.neHlul 0 Hamiql1l1 30H oxpaHbI .naHHoro 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.nl1}1 C 

YKa3aHI1eM HOM epa 11 .naThl npI1H}lTI1}1 opraHoM rocy.napCTBeHHoR BJIaCTI1 aKTa 06 

YTBep)l(.neHI1I1 YKa3aHHblx 30H JIH60 HH<p0PMaU:l1}1 0 pacnOJIO)l(eHl111 .naHHoro 06beKTa 

KYJIbTypHoro HaCJIe.nl1}1 B rpaHI1u:ax 30H oxpaHbI I1Horo 06beKTa KYJIbTypHoro HaCJIe.nl1}1 

• 	 3aKOH CaHKT-neTep6ypra "0 rpaHl1uaX 06be,UI1HeHHblx 30H oxpaHbl 06beKTOB KYJ1bTypHoro 

HaCJle,UI151, pacnOJlO)f(eHHbIX Ha Teppl1TOpl111 CaHKT-neTep6ypra, pe)f(I1MaX I1Cn0J1b30BaHI151 

3eMeJlb 11 Tpe60BaHI151X K rpa,UOCTpOI1TeJlbHbIM perJlaMeHTaM B rpaHl1uaX YKa3aHHbIX 30H" N2 
820-7 OT 19.01.2009 r. 

Bcero B nacnopTe JlHCTOB 	 4 

YnOJlHOMO'leHHOe nOJllKHOCTHoe JlHUO opraHa oxpaHbl 06beKTOB KYJlbTypHoro HaCnenHJI 

BpeMeHHo HCnOJlHJllQlllHH 

06J13aHHOCTH 3aMeCTHTeJlll 

npencenaTenli Kfl10n 

nOJllKHOCTb 

.wa . I~olzlil 
.naTa ocjJopMneHHJI nacnopTa 

('lHCJlO, MeClIU, ron) 



TIpHllO)f(eHl1e NQ 4 
K oxpaHHoMY o6513aTellbcTBY 

<l>oTorpacpH'-leCKOe H306pa)l(eHHe 06beKTa KYJlbTypHoro HaCJleJlHH perHOHaJlbHOrO 3Ha4eHH5I 


<UKHJlOH JlOM », pacnOJlO)l(eHHOrO no aJlpecy: 


r.CaHKT-fleTep6ypr, MOCKOBCKHH npOcneKT, JlOM 79, JlHTepa A. 

(cpoTOcpHKcaUHH BbllOJlHeHa 03.08.2022, 12.09.2022). 


1. 061l.J,HH BHJl. BOCT04HbIH cpaca}l ceBepHoro cpJlHreJl5l . 

2. 061l.J,HH BHJl. BOCT04HblH cpaCaJllO)I(HOrO cpJlHreJlH. 
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3. <l>parMeHT. BOCTOYHhIH <pacaJrlO)I(HOrO <pJmreJUI. 

4. <l>parMeHT. BOCTOYHhIH <pacaJr rnaBHoro <pmlreJUI. 
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5. <DparMeHT. BOeTO'-lHbIH ¢aean }Q)!(HOrO ¢JIHreJUI. 

6. <DparMeHT. BOeTO'-lHbIH ¢aean IO)f(HOrO ¢JIHreJUI. 
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7. <DparMeHT. CeBepHbIH cpaean lO)I(HOrO cpJUlreJUI. 

8. <DparMeHT. 3ananHbIH cpaean eeBepHoro cpJHireml. 
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9. <l>parMeHT. CeBepHa51 IIpOe3)lHa51 apKa ceBepHoro <pJIl1reJI5I. 

10. <l>parMeHT. CeBepHa51 IIpOe3)lHa51 apKa ceBepHoro <pJIl1reJI5I. 
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11. <PpafMeHT. 3arranHbIH <paean fJIaBHOfO <pJIHfeJI5I. 

12. <ppafMeHT. 3arra):{HbIH <paean fJIaBHOfO <pJIHfeJI5I. 
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13. <DparMeHT. CeBepHbIH cpaca.ll ceBepHoro cpJIHreJUI.. 

14. I1HTepbep. npOCTpaHcTBo JIK-l. 

http:cpaca.ll
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15. I1HTep1ep. TIpoCTpaHcTBo flK-4. 

16. I1HTep1ep. TIpoCTpaHcTBo flK -9. 



9 


17. lJ:epL(a'-IHOe rrpoCTpaHcTBo. 

18. <t>parMeHT. KPOBJUI. 
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Уважа€"ая Екатерина Юрьевна!

Главное      управление      МЧС      России      по      г.      Санкт-Петербургу
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Московский пр. , д. 79, числятс;1 защитные сооружения гражданской обороны.

Заместитель начальника Главного управления
(по 1ражданской обороне и защите населения)

Пе'[роченков Сергей Владимирович
8 (812) 247-09-95

Е.В. Цыганов

СП$  ГКУ "Wмчщество СПб"
№ 04-21 -41013r23-1 -0

0т  2Б  10.2023
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ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 
Оценщик, подписавший отчет, данным удостоверяет, что в соответствии с имеющимися 
у него данными и согласно их профессиональным знаниям: 
 изложенные в данном Отчете факты достоверны, соответствуют действительности; 
 произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только 

пределами оговоренных в данном Отчете допущений и ограничивающих условий 
и являются нашими личными непредвзятыми профессиональными анализом, мнениями 
и выводами; 

 Оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте 
собственности, являющемся предметом данного Отчета; а также не имеет личной 
заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон; 

 вознаграждение ни в коей степени не связано с предварительным согласованием заранее 
предопределенной стоимости, или тенденцией в определении стоимости в пользу 
Заказчика или его клиента, с достижением заранее оговоренного результата; 

 задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или 
оговоренной цены; 

 анализ, мнения и выводы были получены, а Отчет об оценке составлен в полном 
соответствии со следующими нормативно-правовыми документами: 
 Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»  

№ 135-ФЗ от 29.07.1998 (с изменениями и дополнениями); 
 Федеральными стандартами оценки, утвержденными приказом 

Минэкономразвития РФ от 14.04.2022 № 200: 
 «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемых 

в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; 
 «Виды стоимости (ФСО II)»; 
 «Процесс оценки (ФСО III)»; 
 «Задание на оценку (ФСО IV)»; 
 «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; 
 «Отчет об оценке (ФСО VI)»; 
 Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», 

утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, 
 Стандартами и правилами оценочной деятельности Саморегулируемой 

организации Ассоциация оценщиков «Сообщество профессионалов оценки»; 
 Оценщик не имеет предвзятого личного мнения о состоянии и стоимости имущества, 

являющегося предметом данного Отчета; 
 никто, кроме подписавших данный Отчет, не оказывал существенной профессиональной 

помощи; 
 рыночная стоимость признается действительной на дату оценки. 
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Рыночная величина годовой арендной платы за нежилое помещение 2-Н 
площадью 189.1 кв.м с кадастровым номером 78:32:0007507:1148,  

расположенное по адресу: Санкт-Петербург, Московский пр., д. 79, литера А,  
по состоянию на 18.04.2024, без учета коммунальных  

и эксплуатационных расходов, составляет, округленно1: 
1 970 000 руб., без учета НДС,  

или 
2 364 000 руб., с учетом НДС.  

 
 
 
 
Оценщик 
 
 
 
 

Григорьев А.В. 
 

Генеральный директор ООО «КЛИРИНГ» Шмаков Е.А. 

                                                 
1 Согласно Заданию на оценку, рыночная величина арендной платы за объект указывается с учетом налога на добавленную 
стоимость и без НДС, без учета коммунальных и эксплуатационных расходов; границы возможного интервала стоимости 
объекта оценки приводить не требуется 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Показатель Значение  

ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНЩИКОМ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
Государственный контракт № 23000799 от 22.12.2023, заключенный между Комитетом имущественных 
отношений Санкт-Петербурга и Обществом с ограниченной ответственностью «КЛИРИНГ» 
(ООО «КЛИРИНГ»), и Задание на оценку № 28 

ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
Состав Объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей 

(при наличии) 
Объект оценки (предмет, состав, 
адрес объекта оценки или другие 
характеристики местоположения, 
идентифицирующие объект оценки) 

Нежилое помещение 2-Н площадью 189.1 кв.м с кадастровым номером 
78:32:0007507:1148, расположенное по адресу: Санкт-Петербург, 
Московский пр., д. 79, литера А 

Права, учитываемые при оценке Объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав,  
в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки 

Имущественные права на объект 
оценки Государственная собственность Санкт-Петербурга 

Права на объект оценки, 
учитываемые при определении 
стоимости объекта 

Право владения и пользования (право аренды) 

Ограничения (обременения) прав 

При проведении оценки принимается, что имущественные права 
на объект оценки не обременены правами третьих лиц (в том числе 
договорами аренды, залога), не находятся под арестом, прочие 
обременения (ограничения) прав не зарегистрированы 

ОСНОВНЫЕ ДАННЫЕ ОБ ОТЧЕТЕ  
Дата осмотра Объекта оценки 18.04.2024 
Дата оценки 18.04.2024 
Номер и дата составления Отчета № 212/24ГА-н от 25.04.2024 

Цель оценки 

Определение рыночной величины годовой арендной платы за объект 
для установления начальной цены при проведении аукциона на право 
заключения договора аренды сроком на 10 лет в рамках распоряжения 
Комитета имущественных отношений Санкт-Петербурга от 31.07.2019 
№ 127-р «О проведении аукционов на право заключения договоров 
аренды объектов нежилого фонда, находящихся в государственной 
собственности Санкт-Петербурга» 

Вид стоимости Рыночная  

Предпосылки стоимости 

- участники сделки являются неопределенными лицами 
(гипотетические участники) из числа физических лиц, не являющихся 
индивидуальными предпринимателями и применяющие специальный 
налоговый режим «Налог на профессиональный доход», субъектов 
малого и среднего предпринимательства, имеющих право на поддержку 
органами государственной власти и органами местного самоуправления 
в соответствии с частями 3 и 5 статьи 14 Федерального закона 
от 24.07.2007 № 209-ФЗ, или организаций, образующих 
инфраструктуру поддержки субъектов малого и среднего 
предпринимательства;  
- предполагается заключение договора аренды в отношении объекта 
оценки; 
- предполагаемое использование объекта – наиболее эффективное 
использование; 
- характер сделки – добровольная 

Специальные допущения 
и ограничения, на которых 
должна основываться оценка 

Устанавливаются в процессе проведения оценки и указываются 
в отчете 

Ограничения оценки Не выявлены 
Ограничения на использование, 
распространение и публикацию 
отчета об оценке объекта оценки 

Отчет об оценке может использоваться для установления начальной 
цены при проведении аукциона на право заключения договора аренды.  
Результаты оценки не могут быть использованы для иных целей 

Форма составления отчета об оценке 

Отчет об оценке представляется на бумажном носителе, копии отчета 
предоставляются на электронном носителе, а также в форме 
электронного документа, подписанного усиленной электронной 
подписью 
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Показатель Значение  

Прочие условия  

- границы возможного интервала стоимости объекта оценки проводить 
не требуется; 
- рыночная величина арендной платы за объект указывается с учетом 
налога на добавленную стоимость (далее – НДС) и без НДС, без учета 
коммунальных и эксплуатационных расходов 

РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ 
ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Подход Значение, руб. / кв. м / мес., 
без учета НДС Вес (при согласовании) 

Сравнительный подход 870,00 100% 
Доходный подход  Не применяется  0% 
Затратный подход Не применяется  0% 

Согласованное значение арендной ставки, без учета НДС,  
без учета коммунальных и эксплуатационных расходов,  

руб./кв. м/мес. (расчетное значение) 
870,00 

Арендная ставка, с учетом НДС, без учета коммунальных 
и эксплуатационных расходов, руб./кв.м в мес. (расчетное значение) 1 044,00 

ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Рыночная величина годовой арендной платы за нежилое помещение 2-Н площадью 189.1 кв.м 

с кадастровым номером 78:32:0007507:1148, расположенное по адресу:  
Санкт-Петербург, Московский пр., д. 79, литера А: 

руб. / год, без учета НДС, без учета коммунальных 
 и эксплуатационных расходов (округленно)  1 970 000 

руб. / год, с учетом НДС, без учета коммунальных  
и эксплуатационных расходов (округленно)  2 364 000 

ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОЙ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ 
Процесс оценки проходил в период с 18.04.2024 по 25.04.2024. 
Согласно ст. 12 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 
№ 135-ФЗ (в действующей редакции), рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой 
для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, 
предусмотренных законодательством Российской Федерации.  
Таким образом, в данном случае использование результатов оценки Заказчиком рекомендуемо к применению 
до 24.10.2024 включительно, согласно цели оценки 

2. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНЩИКОМ ОЦЕНКИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ  

Основанием для проведения настоящей оценки является Государственный контракт 
№ 23000799 от 22.12.2023, заключенный между Комитетом имущественных отношений 
Санкт-Петербурга и Обществом с ограниченной ответственностью «КЛИРИНГ» 
(ООО «КЛИРИНГ»), и Задание на оценку № 28. 
Задание на оценку представлено в Приложении к Отчету.  

3. ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ И ПОРЯДКОВЫЙ НОМЕР ОТЧЕТА 
3.1. ДАТА ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ. ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ ОТЧЕТА. НОМЕР ОТЧЕТА 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) – 18.04.2024. 
Дата составления отчета: 25.04.2024. 
Номер отчета: № 212/24ГА-н. 
3.2. ПЕРИОД ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОГО 
РЕЗУЛЬТАТА 

Процесс оценки проходил в период с 18.04.2024 по 25.04.2024. 
Согласно ст. 12 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» от 29.07.1998 № 135-ФЗ (в действующей редакции), рыночная стоимость, 
определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение 
шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных 
законодательством Российской Федерации.  
Таким образом, в данном случае использование результатов оценки Заказчиком 
рекомендуемо к применению до 24.10.2024 включительно, согласно цели оценки. 
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4. ЦЕЛИ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ. ВИД И ПРЕДПОСЫЛКИ СТОИМОСТИ 
Согласно Заданию на оценку: 
 Цель оценки: Определение рыночной величины годовой арендной платы за объект 

для установления начальной цены при проведении аукциона на право заключения 
договора аренды сроком на 10 лет в рамках распоряжения Комитета имущественных 
отношений Санкт-Петербурга от 31.07.2019 № 127-р «О проведении аукционов на право 
заключения договоров аренды объектов нежилого фонда, находящихся 
в государственной собственности Санкт-Петербурга».  

 Вид стоимости: рыночная. 
 Предпосылки стоимости:  

- участники сделки являются неопределенными лицами (гипотетические участники) 
из числа физических лиц, не являющихся индивидуальными предпринимателями 
и применяющие специальный налоговый режим «Налог на  профессиональный  доход», 
субъектов  малого  и  среднего  предпринимательства,  имеющих  право  на поддержку 
органами государственной власти и органами местного самоуправления в соответствии 
с частями 3 и 5 статьи 14 Федерального закона от 24.07.2007 № 209-ФЗ, или 
организаций, образующих инфраструктуру поддержки субъектов малого и среднего 
предпринимательства; 

- предполагается заключение договора аренды в отношении объекта оценки; 
- предполагаемое использование объекта – наиболее эффективное использование; 
- характер сделки – добровольная. 

В соответствии с положениями ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации» от 29.07.1998 № 135-ФЗ (в действующей редакции), под рыночной 
стоимостью объекта 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. 
В настоящем отчете определяется величина рыночной арендной платы за пользование 
объектом недвижимого имущества. Российское законодательство не содержит развернутого 
определения рыночной арендной платы. Краткое ее определение дано в п. 9 ФСО № 7 
«Оценка недвижимости»: рыночная арендная плата (расчетная денежная сумма, за которую 
объект недвижимости может быть сдан в аренду на дату оценки при типичных рыночных 
условиях). 
Согласно Международным стандартам оценки МСО 2011, раздел «Определения МСО»: 
Рыночная арендная плата (Market rent) – расчетная денежная сумма, за которую имущество 
было бы сдано в аренду на дату оценки в коммерческой сделке между заинтересованным 
арендодателем и заинтересованным арендатором после надлежащего маркетинга, в которой 
каждая сторона действовала бы, будучи хорошо осведомленной, расчетливо и без 
принуждения. 
Очевидно, что подходы, применяемые при определении величины рыночной арендной 
платы, во многом основываются на тех же принципах, что и при определении рыночной 
стоимости. Поэтому определение понятия «рыночная арендная плата» может быть дано по 
аналогии с принятым в РФ определением понятия «рыночная стоимость»: 
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Таким образом, рыночная арендная плата за пользование объектом оценки - наиболее 
вероятная расчетная денежная сумма, за которую данный объект оценки может быть передан 
в аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 
разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине арендной платы 
не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 
 одна из сторон сделки не обязана сдавать в аренду объект оценки, а другая сторона 

не обязана принимать в аренду; 
 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; 
 арендная плата представляет собой разумное вознаграждение за пользование объектом 

оценки, и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо 
стороны не было; 

 арендная плата за пользование объектом оценки выражена в денежной форме. 
Согласно ст. 209 части 1 Гражданского кодекса РФ, «собственнику принадлежат права 
владения, пользования и распоряжения своим имуществом». Таким образом, права 
пользования и владения являются составными частями права собственности. 
Пользование2 – употребление, применение, использование вещей в соответствии с их 
предназначением. Право пользования означает, что пользователь получил от владельца или 
распорядителя вещи, объекта право на их использование в течение определенного периода 
и на условиях, установленных собственником-распорядителем или собственником-
владельцем. 
Владение3 – одна из форм собственности на землю, строения, основные средства, 
имущество, деньги, ценные бумаги, природные ресурсы. Представляет фактическое 
обладание вещью либо документально подтвержденное правомочие обладать объектом 
собственности. Владение объектом дает право использовать его, передавать объект 
в распоряжение другим лицам, продавать, дарить, наследовать. 
Согласно ст. 606 части 2 Гражданского кодекса РФ, «по договору аренды (имущественного 
найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) 
имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование». 
Таким образом, права пользования и владения могут быть переданы по договору аренды 
за плату.  
Резюмируя изложенное выше, целью оценки является определение рыночной величины 
арендной платы за объект оценки с целью реализации имущественных прав пользования или 
владения и пользования (аренды) на условиях договора аренды (пользования) объектом 
недвижимого имущества.  

5. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
Показатель Значение  

Заказчик оценки 
Полное наименование Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга 

Место нахождения 191144, г. Санкт-Петербург, ул. Новгородская, д. 20, литера А, 
помещение 2Н 

ОГРН, дата присвоения 1027809244561 от 28.06.1991 

Реквизиты  

ИНН 7832000076 / КПП 784201001. УФК по Санкт-Петербургу 
(Комитет финансов Санкт-Петербурга) Лиц/сч.02722001250, 
Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга, 
лиц/счет 0270000). Банк получателя: СЕВЕРО-ЗАПАДНОЕ 
ГУ БАНКА РОССИИ//УФК по г.Санкт-Петербургу г. Санкт-
Петербург, БИК 014030106, Р/с 03221643400000007200, 
к/с 40102810945370000005 

                                                 
2 Райзберг Б.А., Лозовский Л.Ш., Стародубцева Е.Б. "Современный экономический словарь" (ИНФРА-М, 2006) 
3 Там же 
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Показатель Значение  
Оценщик, работающий на основании трудового договора 

Ф.И.О. Григорьев Алексей Викторович 

Местонахождение оценщика Находился по фактическому местонахождению юридического лица, 
с которым заключен трудовой договор  

Членство в саморегулируемой 
организации оценщиков 

Член саморегулируемой организации оценщиков Саморегулируемая 
организация Ассоциация оценщиков «Сообщество профессионалов 
оценки» (СРО Ассоциация оценщиков «СПО»), реестровый № 0672 
от 24.05.2018 

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

Получение профессиональных знаний 
Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 044969 
от 04.07.2007, выдан Санкт-Петербургским государственным 
инженерно-экономическим университетом 

Страхование профессиональной 
ответственности 

Страховой полис обязательного страхования профессиональной 
ответственности оценщиков при осуществлении оценочной 
деятельности № 7811R/776/50112/23, выданный 
АО «АльфаСтрахование», сроком действия с 27.11.2023 
по 26.11.2024, страховая сумма – 300 000 руб. 

Стаж работы в оценочной деятельности Более 10 лет 
Сведения о Квалификационном 
аттестате в области оценочной 
деятельности  

Квалификационный аттестат по направлению «Оценка 
недвижимости» № 019786-1 от 31.05.2021, выдан ФБУ 
«Федеральный ресурсный центр», сроком действия до 31.05.2024 

Номер контактного телефона (812) 740-77-30 
Почтовый адрес 194017 Санкт-Петербург, Костромской пр., д.10А, пом 19Н 
Адрес электронной почты оценщика mail@kliring.ru 

Cведения о независимости оценщика 

В соответствии со ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-
ФЗ: 
1. Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 

должностным лицом или работником юридического лица – 
заказчика, не имеет имущественного интереса в объекте оценки 
и не состоит с указанными лицами в близком родстве или 
свойстве. 

2. В отношении объекта оценки оценщик не имеет вещных 
или обязательственных прав вне договора. 

3. Оценщик не является участником (членом) или кредитором 
юридического лица – заказчика; такое юридическое лицо 
не является кредитором или страховщиком оценщика 

Юридическое лицо, с которым Оценщик заключил трудовой договор 
Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 
Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «КЛИРИНГ» 
Сокращенное наименование ООО «КЛИРИНГ» 
Место нахождения 194017, Санкт-Петербург, Костромской пр., д. 10, пом. 19Н 
ОГРН, дата присвоения  ОГРН 1027808010295, дата присвоения 26.12.2002 

Страхование профессиональной 
ответственности 

АО «АльфаСтрахование», полис страхования ответственности 
юридического лица № 7811R/776/50029/24, выданный 
ООО «КЛИРИНГ», сроком действия с 24.04.2024 по 23.04.2025, 
страховая сумма составляет 50 000 000 руб. 

Cведения о независимости 
юридического лица, с которым 
оценщик заключил трудовой договор 

В соответствии со ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-
ФЗ, ООО «КЛИРИНГ» не имеет имущественного интереса в объекте 
оценки, и не является аффилированным лицом заказчика 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке внешних 
организациях и квалифицированных отраслевых специалистах с указанием их квалификации, опыта и 

степени их участия в проведении оценки объекта оценки 
В рамках настоящей работы иные организации и специалисты, кроме указанных в разделе 5, не привлекались 

6. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ И ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ 
ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

6.1. ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 
ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

1. Задание на оценку № 28 к Государственному контракту № 23000799 от 22.12.2023. 
2. Выписка из ЕГРН по помещению. 
3. Технический паспорт на многоквартирный дом.  
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4. Ведомость помещений.  
5. План цокольного этажа.  
6. Ситуационный план участка для литеры. 
7. Сведения КГИОП и Охранное обязательство.  
8. Справка для расчета арендной платы.  
9. Акт обследования. 
10. Сведения МЧС. 
11. Сведения о технологическом присоединении.  
12. Письмо Управления разграничения и учета имущества КИО.  
В соответствии с п. 13 раздела IV «Работа с информацией» ФСО III «Процесс оценки», 
заказчик оценки, правообладатель объекта оценки или иное уполномоченное ими лицо 
должны подтвердить, что предоставленная ими информация соответствует известным им 
фактам. Объем данных, требующих такого подтверждения, и форма подтверждения 
определяются оценщиком с учетом особенности содержания информации, 
ее существенности, если особые требования не указаны в задании на оценку. Информация 
должна быть подтверждена одним из следующих способов: 
1) путем заверения заказчиком копий документов и материалов; 
2) путем подписания заказчиком письма-представления, содержащего существенную 
информацию и (или) перечень документов и материалов, с подтверждением того, что 
информация соответствует известным заказчику фактам, планы и прогнозы отражают 
ожидания заказчика. 
Копии документов, предоставленных Заказчиком, подписанных уполномоченным на то 
лицом и заверенных в установленном порядке, приведены в Приложении к Отчету. 
6.2. МЕТОДИЧЕСКИЕ МАТЕРИАЛЫ 

1. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости, Д. Фридман, Н. Ордуэй, Дело, 1997. 
2. Генри С. Харрисон. Оценка недвижимости: Учебное пособие / Пер. с англ. – 

М.: РИО Мособлупрполиграфиздат, 1994. 
3. Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 

2009. 
6.3. ИНФОРМАЦИЯ, ОПУБЛИКОВАННАЯ В СЕТИ INTERNET 

1. Социально-экономические данные (http://www.economy.gov.ru). 
2. Официальный сайт Центрального банка Российской Федерации (http://www.cbr.ru). 
3. Официальный сайт Администрации Санкт-Петербурга (https://www.gov.spb.ru/gov/).  
4. Электронные базы (www.avito.ru, http://realty.dmir.ru, spb.cian.ru, www.rosrealt.ru, 

www.rent.ru, www.restate.ru и др.). 
Анализируя доступную информацию, необходимую для проведения оценки, по критериям 
достаточности и достоверности, Оценщик отмечает, что вся существенная для проведения 
оценки информация, включая данные об Объекте оценки, а также рыночные 
и общеэкономические данные получены из заслуживающих доверия источников, 
не противоречат профессиональному опыту оценщика и, следовательно, могут считаться 
достоверными. 
Доступная Оценщику существенная для проведения оценки информация удовлетворяет 
требованиям достаточности и достоверности в условиях текущего состояния развитости 
и информационной открытости отечественного рынка недвижимости. 

7. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ И ДРУГИЕ НОРМАТИВНЫЕ ДОКУМЕНТЫ, 
ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

В соответствии со статьей 20 закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации», стандартами оценочной деятельности определяются требования к порядку 
проведения оценки и осуществления оценочной деятельности.  
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Стандарты оценочной деятельности подразделяются на Федеральные стандарты оценки 
и Стандарты и правила оценочной деятельности. 
Федеральные стандарты оценки разрабатываются с учетом международных стандартов 
оценки.  
Настоящая оценка проведена и отчет по ней составлен в соответствии с требованиями 
Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации», а также Федеральных стандартов оценки, утвержденных на дату составления 
отчета об оценке, в том числе: 
 Федеральные стандарты оценки, утвержденные приказом Минэкономразвития России 

от 14.04.2022 № 200: 
 Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемых в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; 
 Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; 
 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»; 
 Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»; 
 Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; 
 Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)»; 
 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, 
Указанные Федеральные стандарты оценки определяют требования к порядку проведения 
оценки и осуществления оценочной деятельности.  
Федеральные стандарты оценки включают общие стандарты оценки и специальные 
стандарты оценки. Общие стандарты оценки определяют общие требования к порядку 
проведения оценки всех видов объектов оценки и экспертизы отчетов об оценке. 
Специальные стандарты оценки определяют дополнительные требования к порядку 
проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки.  
Согласно п. 1 раздела I «Общие положения» Федерального стандарта оценки № 7, данный 
федеральный стандарт определяет требования к проведению оценки недвижимости. 
Согласно п. 4 раздела II «Объекты оценки» Федерального стандарта оценки № 7, для целей 
этого федерального стандарта объектами оценки могут выступать объекты недвижимости. 
Таким образом, при определении рыночной арендной платы за объекты недвижимости 
необходимо использовать данный стандарт оценки. 
Оценщик, подписавший настоящий отчет, является членом Саморегулируемой организации 
Ассоциации оценщиков «Сообщество профессионалов оценки» (СРО Ассоциация 
оценщиков «СПО») и руководствуется Стандартами и правилами оценочной деятельности 
СРО Ассоциация оценщиков «СПО», в части, не противоречащей указанным Федеральным 
стандартам оценки. 
Оценщик в своей работе полностью соблюдал требования названных стандартов. 
При проведении настоящей оценки Оценщик опирался, в необходимых случаях, 
на соответствующие нормы Гражданского кодекса РФ, Земельного кодекса РФ, 
Градостроительного кодекса РФ, Налогового Кодекса РФ и др. 

8. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ 
ОЦЕНКИ (ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ) 

В соответствии с п. 1 раздела I «Основные этапы процесса оценки» ФСО I «Процесс 
оценки», процесс оценки включает следующие действия: 
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 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации»; 
2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
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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. 

9. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 4 раздела II «Допущения оценки в отношении объекта оценки и условий 
предполагаемой сделки или использования объекта оценки» ФСО I «Процесс оценки»: 
 В процессе оценки для определения стоимости может требоваться установление 

допущений в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или 
использования объекта оценки. Эти допущения могут быть приняты на любом этапе 
процесса оценки до составления отчета об оценке. 

 Допущения, указанные в пункте 4 данного федерального стандарта оценки, 
подразделяются на две категории: 
 допущения, которые не противоречат фактам на дату оценки или в отношении 

которых отсутствуют основания считать обратное; 
 допущения, которые не соответствуют фактам на дату оценки, но отражают 

возможные изменения существующих на дату оценки фактов, вероятность 
наступления которых предполагается из имеющейся у оценщика информации 
(специальные допущения). 

Специальное допущение должно быть реализуемо с учетом применяемых предпосылок 
стоимости и цели оценки и соответствовать им. 
Если оценщик использовал специальное допущение, то данный факт должен быть 
отражен в формулировке объекта оценки. 

 Допущения могут оказывать существенное влияние на результат оценки. Они должны 
соответствовать цели оценки. Допущения в отношении объекта оценки и (или) условий 
предполагаемой сделки или использования объекта оценки не должны противоречить 
законодательству Российской Федерации и должны быть согласованы заказчиком 
и оценщиком и раскрыты в отчете об оценке. 

В соответствии с п. 4 раздела II «Ограничения оценки» ФСО I «Процесс оценки»:  
 В процессе оценки могут быть выявлены ограничения в отношении источников 

информации и объема исследования, например, в связи с невозможностью проведения 
осмотра объекта оценки. Ограничения могут оказывать существенное влияние 
на результат оценки. 

 Ограничения, а также связанные с ними допущения должны быть согласованы 
оценщиком и заказчиком и раскрыты в отчете об оценке. 

 Оценка не может проводиться, если с учетом ограничений оценки оценщик не может 
сформировать достаточные исходные данные и допущения в соответствии с целью 
оценки или если объем исследований недостаточен для получения достоверного 
результата оценки. 

На основании Задания на оценку и в соответствии с содержанием основных нормативных 
актов в сфере оценочной деятельности, а также с учетом особенностей данных, которыми 
располагает Оценщик, в составе процедуры настоящей оценки выделены следующие 
допущения и ограничительные условия, использовавшиеся при проведении оценки (включая 
особые допущения):  
9.1. ОБЩИЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ 

Следующие допущения и ограничения являются неотъемлемой частью данного отчета. 
1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и в указанных в нем целях. 
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2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 
собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности, 
включая сервитуты.  
Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным для 
рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается 
свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

3. Оценщик не обязан приводить подробные обзорные материалы (фотографии, планы, 
чертежи и т.п.) по объекту недвижимости. Все подобные материалы в отчете включены 
исключительно для того, чтобы помочь читателю получить представление об объекте.  

4. Предполагается, что физические характеристики объекта и его использование 
соответствуют федеральным и местным законам и нормативам. 

5. Оценщик не несет ответственности за наличие скрытых факторов, которые могут 
оказать влияние на стоимость объекта, ни за необходимость выявления таковых. 
Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. 
Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому 
в тех случаях, когда это необходимо, указывается источник информации.  

6. Оценщик вправе использовать при оценке объекта любые методики расчета, 
не противоречащие принципам рыночной оценки. 

7. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено 
Договором на оценку. Разглашение содержания настоящего отчета возможно только 
после предварительного письменного согласования. 

8. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом 
по поводу произведенной оценки иначе как по официальному вызову суда.  

9. Мнение Оценщика относительно стоимости объекта действительно на дату оценки. 
Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, 
административных, экономических, юридических и иных факторов, которые могут 
возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, 
и на стоимость объекта.  

9.2. СПЕЦИАЛЬНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ 

1. Документы, определяющие качественные и количественные характеристики объекта 
оценки, представлены заказчиком в виде копий и приведены в Приложении к отчету. 
Оценщик исходит из предположения, что указанные копии документов соответствуют 
их оригиналам. 

2. Сведения о балансовой стоимости Объекта оценки отсутствуют. Отсутствие данной 
информации на процесс оценки и результат оценки не влияет. 

3. В соответствии с п. 4 Задания на оценку, оценка проводится в ценах на дату осмотра. 
Осмотр Объекта оценки произведен 18.04.2024. Таким образом, дата оценки (дата 
проведения оценки, дата определения стоимости) – 18.04.2024. 

4. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 
собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. 
Юридическая экспертиза чистоты прав на оцениваемый объект не проводилась. 
Согласно Заданию на оценку, при проведении оценки принимается, что 
имущественные права на объект оценки не обременены правами третьих лиц (в том 
числе договорами аренды, залога), не находятся под арестом, прочие обременения 
(ограничения) прав не зарегистрированы.  
Таким образом, настоящая оценка проводится в предположении, что имущественные 
права на Объект оценки не обременены правами третьих лиц (в том числе договорами 
аренды, залога), не находятся под арестом, прочие обременения (ограничения) прав 
не зарегистрированы. 

5. Результат оценки полностью зависит от адекватности и точности используемой 
информации и от сделанных допущений. Вследствие этого, полученная величина 
рыночной арендной платы носит вероятностный характер с определенными 
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параметрами рассеивания, независимого от того выражена она одним числом, или 
в виде диапазона. 

6. На момент подготовки настоящего Отчета Россия и мировое сообщество переживают 
беспрецедентный кризис, связанный с проведением специальной военной операции 
на Украине. Продолжительность этого события неизвестна. Несмотря на то, что 
очевидно негативное воздействие на микро- и макроэкономику, а также на различные 
рынки, невозможно предсказать такое воздействие в настоящее время или воздействие 
нынешних и будущих правительственных контрмер. Существует риск того, что кризис 
увеличит вероятность глобальной рецессии.  
Мнение Оценщика относительно рыночной арендной платы действительно на дату 
оценки при сохранении экономической ситуации, сложившейся на дату проведения 
оценки. Поэтому непредусмотренное в Отчете изменение самого Объекта и его 
окружения, равно как изменение политических, экономических и иных факторов, 
которые могут возникнуть после даты оценки и повлиять на рыночную ситуацию 
и, следовательно, на наиболее вероятную величину рыночной арендной платы, 
находятся вне рамок данной оценки. 

7. Согласно п. 3 Задания на оценку, рыночная величина годовой арендной платы 
за объект определяется для установления начальной цены при проведении аукциона 
на право заключения договора аренды сроком на 10 лет в рамках распоряжения 
Комитета имущественных отношений Санкт-Петербурга от 31.07.2019 № 127-р 
«О проведении аукционов на право заключения договоров аренды объектов нежилого 
фонда, находящихся в государственной собственности Санкт-Петербурга». 
В соответствии со ст. 3 Закона Санкт-Петербурга от 03.09.1997 № 149-51 «О порядке 
определения арендной платы за нежилые помещения, арендодателем которых является 
Санкт-Петербург» «размер ставки арендной платы за объекты нежилого фонда (далее – 
размер ставки арендной платы), выраженный в валюте Российской Федерации (рублях) 
и рассчитанный в соответствии с методикой, подлежит ежегодной корректировке 
на индекс ежегодного изменения размера ставки арендной платы по отношению 
к предыдущему году, устанавливаемый с учетом динамики рынка аренды 
недвижимости Санкт-Петербурга. Индексы ежегодного изменения размера ставок 
арендной платы на соответствующий год утверждаются Правительством Санкт-
Петербурга каждые три года в установленном порядке». Данный пункт типичен для 
среднесрочных или долгосрочных договоров на рынке аренды встроенных нежилых 
помещений и не противоречит п. 3 ст. 614 Гражданского Кодекса Российской 
Федерации «если иное не предусмотрено договором, размер арендной платы может 
изменяться по соглашению сторон в сроки, предусмотренные договором, но не чаще 
одного раза в год. Законом могут быть предусмотрены иные минимальные сроки 
пересмотра размера арендной платы для отдельных видов аренды, а также для аренды 
отдельных видов имущества».  
Таким образом, в рамках данного отчета, арендная плата рассчитывалась 
на предстоящий год исходя из условий, что возможен пересмотр арендной платы 
не чаще чем раз в год. В случае пересмотра новое значение арендной платы 
определяется с учетом изменений рынка коммерческой недвижимости. 

8. Согласно п. 7 раздела III ФСО № 7, в отсутствие документально подтвержденного 
экологического загрязнения оценка объекта проводится исходя из предположения 
об отсутствии загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра. 
В результате визуального осмотра Объекта оценки источники экологических 
загрязнений на территории Объекта оценки выявлены не были. Оценка проводится 
исходя из предположения об отсутствии экологического загрязнения территории 
Объекта оценки.  

9. Согласно п. 14 ФСО I, 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 
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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. 
В соответствии с п. 30 раздела VIII «Согласование результатов оценки» ФСО № 7, 
после проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете 
об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое 
суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может 
находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное. 
В соответствии с требованием п. 15 Задания на оценку, границы возможного интервала 
стоимости объекта оценки проводить не требуется. 
Таким образом, Оценщик в рамках настоящего Отчета не приводит свое суждение 
о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться 
арендная плата за Объект. 

Более частные допущения, принятые при проведении оценки, приведены в рамках расчетов 
рыночной арендной платы Объекта оценки.  
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10. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК 
НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ 

И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 
10.1. ИДЕНТИФИКАЦИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки: нежилое помещение 2-Н площадью 189.1 кв.м с кадастровым номером 
78:32:0007507:1148, расположенное по адресу: Санкт-Петербург, Московский пр., д. 79, 
литера А.  

Источник: https://rgis.spb.ru/mapui/ 

Рис. 1. Сведения РГИС об Объекте оценки 
10.2. ИНФОРМАЦИЯ О ЗАРЕГИСТРИРОВАННЫХ ПРАВАХ НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ, 
ИНФОРМАЦИЯ ОБ ОГРАНИЧЕНИЯХ, ОБРЕМЕНЕНИЯХ, СЕРВИТУТАХ, СТАТУСЕ ОБЪЕКТА, 
ПРАВАХ ТРЕТЬИХ ЛИЦ НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Согласно п. 2 Задания на оценку, имущественные права на объект оценки: Государственная 
собственность Санкт-Петербурга. 
Нежилое помещение является имуществом казны Санкт-Петербурга (собственность Санкт-
Петербурга). Реквизиты правообладателя: Комитет имущественных отношений Санкт‑
Петербурга, ОГРН 1027809244561 от 17.12.2002. Место нахождения: Российская Федерация, 
191144, Санкт Петербург, ул. Новгородская, д. 20, литера А.  
Сведения о балансовой стоимости не предоставлены. 
Согласно п. 7 Задания на оценку: 
 Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта, 

ограничения (обременения) этих прав: право владения и пользования (право аренды). 
 При проведении оценки принимается, что имущественные права на объект оценки 

не обременены правами третьих лиц (в том числе договорами аренды, залога), не 
находятся под арестом, прочие обременения (ограничения) прав не зарегистрированы. 

10.3. ОГРАНИЧЕНИЯ КГИОП 

По данным КГИОП (см. Приложение к Отчету), объект по адресу: 196084, г. Санкт-
Петербург, Московский проспект, дом 79, литера А, помещение 2-Н на основании Решения 
Исполнительного Комитета Ленинградского городского Совета депутатов трудящихся 
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«О включении зданий советского периода в список памятников архитектуры Ленинграда, 
состоящих под государственной охраной» от 21.08.1967 № 744 относится к числу объектов 
культурного наследия регионального значения «Жилой дом». 
Объект подлежит государственной охране и использованию в соответствии с Федеральным 
законом от 25.06.2002 № 73-Ф3 «Об объектах культурного 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.  
В отношении объекта имеется охранное обязательство собственника или иного законного 
владельца объекта культурного наследия регионального значения «Жилой дом» (г. Санкт-
Петербург, Московский проспект, дом 79, литера А), утвержденное распоряжением КГИОП 
от 05.12.2022 № 489-об/22. 
В соответствии со статьей 47.1 Федерального закона от 25.06.2002 № 73-Ф3 «Об объектах 
культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» 
(далее – Федеральный закон) требования, установленные охранным обязательством, 
являются ограничениями (обременениями) права собственности, других вещных прав, 
а также иных имущественных прав на объекты культурного наследия, включенные в реестр. 
В случае, если к моменту заключения договора, предусматривающего передачу права 
собственности на объект культурного наследия, включенный в реестр, либо права владения 
и (или) пользования таким имуществом, в отношении указанного объекта, действует 
охранное обязательство, предусмотренное статьей 47.6 Федерального закона, такой договор 
должен содержать в качестве существенного условия обязательство лица, у которого 
на основании такого договора возникает право собственности на указанное имущество или 
право владения и (или) пользования этим имуществом, по выполнению требований, 
предусмотренных соответствующим охранным обязательством, порядок и условия 
их выполнения. В случае отсутствия в таком договоре указанного существенного условия 
сделка является ничтожной. 
Копия охранного обязательства является неотъемлемой частью договора. 
Копия охранного обязательства приведена в Приложении к Отчету.  
10.4. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

10.4.1. КАРТА-СХЕМА РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 
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Рис. 2. Местоположение Объекта оценки 

10.4.2. ОПИСАНИЕ РЕГИОНА МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

В связи с тем, что стоимость объекта недвижимости напрямую зависит от его 
местоположения и региона, в котором он расположен, ниже Оценщик приводит не только 
описание локального местоположения Объекта оценки, но и описание Адмиралтейского 
административного района города Санкт-Петербурга, в административных границах 
которого расположен Объект оценки. 
Адмиралтейский административный район  

Адмиралтейский район – административно-
территориальная единица Санкт-Петербурга. 
Расположен в центральной части города 
на левом берегу реки Невы. 
Население – 155 981 человек (2023).  
Территорию района пересекают с востока на 
запад река Мойка, канал Грибоедова, река 
Фонтанка, Обводный канал, а также Садовая 
улица, а с севера на юг – две лучевых 
магистрали, протянувшиеся 
от Адмиралтейства – Гороховая улица 
и Вознесенский проспект, его продолжение 
Измайловский проспект, а также Московский, 
Лермонтовский и Старо-Петергофский 
проспекты. 
Большая часть территории района, между 

Большой Невой и Фонтанкой, входит в историческое ядро Петербурга, планировка которой 
сложилась, главным образом, в первой половине XVIII века. 
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Планировка части района между Фонтанкой и Обводным каналом сформировалась во второй 
половине XVIII века, а части района к югу от Обводного канала, вошедшей в городскую 
черту лишь в начале XIX века, – только во второй половине XIX века. 
Историческое разделение района: 
Коломна – территория, ограниченная реками Мойкой, Фонтанкой и Крюковым каналом; 
Измайловские роты – территория между Обводным каналом и Московским проспектом – 1-
10-я Красноармейские улицы; 
Семенцы – территория между Технологической площадью, Витебским вокзалом 
и Обводным каналом; 
Промышленная часть – между Фонтанкой и Обводным каналом и к югу от Обводного 
канала, вблизи рек Екатерингофки и Таракановки. 
Связь с другими районами города: 
Адмиралтейский – Василеостровский – Благовещенский мост. 
Адмиралтейский – Кировский – Нарвский проспект, улицы Розенштейна и Шкапина. 
Адмиралтейский – Московский – Митрофаньевское шоссе, Московский проспект. 
Адмиралтейский – Фрунзенский – Рузовский мост. 
В границах Адмиралтейского района Санкт-Петербурга располагаются 6 внутригородских 
муниципальных образований со статусом муниципальных округов.  
Московский проспект  
Московский проспект – магистральная улица в Санкт-Петербурге, четвёртая 
по протяжённости магистраль города (после Софийской ул., пр. Обуховской Обороны 
и пр. Энгельса). Соединяет Сенную площадь в центре города с площадью Победы на его 
южной окраине. По расстоянию между центрами этих площадей длина проспекта составляет 
9,3 километра. 
Московский проспект и продолжающее его к югу Пулковское шоссе представляют собой 
практически прямую единую линию, которая визуально соединяет шпиль Петропавловской 
крепости и ротонду главного здания Пулковской обсерватории. Суммарная длина обоих 
отрезков составляет 16,5 км, однако и без Пулковского шоссе Московский проспект остаётся 
лидером среди абсолютно прямолинейных, без значительных изломов, магистралей города. 
В своём начале проспект примыкает через Сенную площадь к Садовой улице, пересекающей 
его под углом; в конце, через площадь Победы на Средней Рогатке – к Краснопутиловской 
улице и продолжающему её Московскому шоссе, так же под углом около 45°. Среди 
крупнейших сквозных пересечений проспекта при движении на юг: Фонтанка, Загородный 
проспект и продолжающая его 1-я Красноармейская улица, Обводный канал, Лиговский 
проспект и Благодатная улица. На Московской площади к проспекту примыкают под 
прямым углом сегменты Центральной дуговой магистрали – Ленинский проспект, ведущий 
на запад (к заливу), и улица Типанова, ведущая на восток к Неве. 
Считая станции, расположенные на Сенной площади, на Московский проспект выходят 
десять станций метро, относящихся к четырём линиям – рекорд для Петербурга. 
В административном отношении 2 км чётной (до Обводного канала) и 2,8 км нечётной 
стороны проспекта относятся к Адмиралтейскому району, а остальная, бо́льшая часть 
к Московскому району, администрация которого расположена ровно посередине проспекта, 
в 4,6 км от его начала и конца. 

По данным: http://gov.spb.ru, https://ru.wikipedia.org 

10.4.3. ОПИСАНИЕ ЛОКАЛЬНОГО МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

Объект расположен в границах Муниципального образования «Измайловское» 
Адмиралтейского административного района Санкт-Петербурга, на первой линии 
Московского проспекта.  
Удаленность от ближайшей станции метро «Фрунзенская» составляет 0,5 км; ближайшие 
остановки общественного транспорта расположены на Московском проспекте, 
в непосредственной близости.  
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Объекты окружающей застройки – многоэтажные жилые дома и объекты социальной 
инфраструктуры в жилой застройке. 
10.5. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Описание количественных и качественных характеристик Объекта оценки выполнено 
согласно данным предоставленной документации, визуального осмотра, с уточнением 
данных Росреестра (https://pkk5.rosreestr.ru), Региональной системы инвестора Санкт-
Петербурга (РГИС, https://rgis.spb.ru/mapui/), и данных открытых источников сети Интернет. 
10.5.1. СВЕДЕНИЯ О НЕЖИЛОМ ПОМЕЩЕНИИ 

Оцениваемое помещение расположено на цокольном этаже 8-этажного с подвалом и цоколем 
многоквартирного жилого дома 1940-1955 годов постройки, общей площадью 27 276.2 кв. м, 
по адресу: г.Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 79, литера А. 

Табл. 1. Количественные и качественные характеристики нежилого помещения  
Показатель Значение 

Тип  Объект недвижимости  
Вид  Помещение 
Кадастровый номер 78:32:0007507:1148 
Кадастровые номера иных объектов недвижимости,  
в пределах которых расположен объект недвижимости 78:32:0007507:1010 

Адрес  Санкт-Петербург, Московский пр., д. 79, 
литера А, помещение 2-Н 

Назначение  Нежилое  
Площадь общая, кв. м 189,10 
Кадастровая стоимость, руб. 16 273 022,87 
Кадастровая стоимость, руб. / кв. м  86 055,12 
Этаж расположения  Цокольный 
Состояние Удовлетворительное4 
Высота потолков, м 2,55 (заглубление 0,75) 

Количество и тип входов  Два отдельных входа с улицы,  
Отдельный вход со двора 

Инженерные коммуникации Электроснабжение, отопление, 
водоснабжение, канализация  

Текущее использование Не используется  

Табл. 2. Ведомость помещений и площадей (приложение к поэтажному плану) 

Этаж № поме-
щения 

№ части 
поме-
щения 

Наименование части помещения 
Общая 

площадь, 
кв.м. 

Высота, м 

цокольный 2-Н 1 коридор 4.7 2.55 
   2 коридор 4.7 2.55 
    3 кабинет 17.4 2.55 
    4 совмещенный санузел 3.3 2.55 

                                                 
4 В рамках настоящей работы применяется следующая градация состояния внутренней отделки помещений (статья 5 постановления Правительства Санкт-
Петербурга от 21.12.2005 № 1958 «О порядке определения базовых ставок и коэффициентов, применяемых при расчете арендной платы за объекты нежилого 
фонда, арендодателем которых является Санкт-Петербург):  
 Евростандарт – объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью использования, не имеет дефектов, после ремонта 

с комплексным использованием высококачественных отделочных материалов, оснащен высококачественным электротехническим, санитарно-
техническим, пожарно-техническим и охранным оборудованием, системами вентиляции и (или) кондиционирования, находящимися в работоспособном 
состоянии. 

 Отличное – объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью использования, не имеет дефектов. Может не иметь 
высококачественного инженерно-технического оборудования. 

 Нормальное – объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью использования без проведения ремонта, имеет незначительные 
дефекты отделки (волосные трещины и сколы штукатурки, единичные повреждения окрасочного слоя, царапины, отдельные мелкие повреждения 
покрытий стен и полов). 

 Удовлетворительное – объект нежилого фонда пригоден к использованию в соответствии с целью использования, имеет дефекты, устранимые с помощью 
косметического ремонта (мелкие трещины в конструкциях, местные нарушения штукатурного слоя цоколя и стен; трещины в местах сопряжения 
перегородок с плитами перекрытия и заполнениями дверных проемов; отслоение штукатурки; трещины в швах между плитами перекрытий; следы 
протечек и ржавые пятна на площади до 20% поверхности потолка и стен; окрасочный слой растрескался, потемнел и загрязнился, имеет отслоения 
и вздутия; трещины, загрязнения и обрывы покрытий стен в углах, местах установки электрических приборов и у дверных проемов; значительные 
повреждения покрытий полов). 
Для объектов, которые без проведения ремонта непригодны для использования по функциональному назначению, используется коэффициент состояния 
«Неудовлетворительное» (Распоряжение Губернатора Санкт-Петербурга от 22.12.1997 1291-р). 

 Неудовлетворительное – помещение в текущем состоянии не пригодно к использованию по функциональному назначению, имеет дефекты, устранимые 
только с помощью значительного ремонта (не включающего восстановление элементов несущих конструкций): отдельные трещины в цоколе 
и капитальных стенах; поперечные трещины в плитах перекрытий; отпадение штукатурки; увлажнение поверхности стен, следы постоянных протечек на 
площади более 20% потолка и стен, промерзание и продувание через стыки панелей; материал пола истерт, пробит, порван, основание пола просело; 
требуется ремонт заполнений оконных и дверных проемов с их частичной заменой. Требуется восстановление отделки 



24 
Общество с ограниченной ответственностью «КЛИРИНГ» 

 

 

Санкт-Петербург, Московский пр., д. 79, литера А, помещение 2-Н 

Этаж № поме-
щения 

№ части 
поме-
щения 

Наименование части помещения Общая 
площадь, 

кв.м. 

Высота, м 
    5 коридор 3.2 2.55 
    6 коридор 1.7 2.55 
    7 склад 15.6 2.55 
    8 коридор 4.3 2.55 
    9 коридор 4.1 2.55 
    10 склад 23.8 2.55 
    11 кабинет 30.1 2.55 
    12 кабинет 7.3 2.55 
    13 кабинет 7.0 2.55 
    14 кабинет 11.2 2.55 
    15 склад 5.8 2.55 
    16 зал торговый 24.0 2.55 
    17 склад 9.4 2.55 
    18 кабинет 11.5 2.55 

Итого по помещению 2-Н: 189.1  

 
Рис. 3. Расположение помещения на плане цокольного этажа 

10.6. ФОТОГРАФИИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

Согласно п. 5 ФСО № 7, при сборе информации об оцениваемом объекте недвижимости 
оценщик или его представитель проводит осмотр объекта оценки в период, возможно 
близкий к дате оценки, если в задании на оценку не указано иное.  
Осмотр Объекта оценки был проведен Оценщиком 18.04.2024. 

  
Фото 1.  Фото 2.  
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Фото 3.  Фото 4.  

 
Фото 5.  

  
Фото 6.  Фото 7.  

  
Фото 8.  Фото 9.  
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Фото 10.  Фото 11.  

  
Фото 12.  Фото 13.  

  
Фото 14.  Фото 15.  

  
Фото 16.  Фото 17.  
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Фото 18.  Фото 19.  

  
Фото 20.  Фото 21.  

  
Фото 22.  Фото 23.  

  
Фото 24.  Фото 25.  
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Фото 26.  Фото 27.  

  
Фото 28.  Фото 29.  

  
Фото 30.  Фото 31.  

  
Фото 32.  Фото 33.  



29 
Общество с ограниченной ответственностью «КЛИРИНГ» 

 

 

Санкт-Петербург, Московский пр., д. 79, литера А, помещение 2-Н 

  
Фото 34.  Фото 35.  
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11. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ 
ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО  

К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 
Стоимость недвижимости в значительной мере определяется текущей рыночной ситуацией, 
которая формирует спрос и предложение на недвижимость. Поэтому в настоящем Отчете 
представлен анализ всех факторов рыночной ситуации, которые могут повлиять на итоговую 
величину стоимости Объекта оценки. 
В соответствии с разделом V «Анализ рынка» ФСО № 7, анализ рынка недвижимости 
выполняется в следующей последовательности: 
 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; 

 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; 

 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; 

 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; 

 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. 

В соответствии с п. 11 раздела V ФСО № 7, объем исследований определяется Оценщиком 
исходя из принципа достаточности.  
11.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ 
ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК 
ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

Рынок недвижимости подвержен многим внешним влияниям, таким как: 
 изменения общей социально-экономической ситуации и региональной экономической 

конъюнктуры; 
 изменения в денежной политике правительства и политике коммерческих банков, 

определяющих доступность средств финансирования сделки купли-продажи 
недвижимости; 

 изменения в законодательстве по регулированию рынка недвижимости и в налоговом 
законодательстве; 

 изменения ситуации на рынке капитала вследствие нестабильности валютных курсов, 
динамики процентных ставок, темпов инфляции и инфляционных ожиданий. 

Рынок коммерческой недвижимости реагирует на события социально-политического 
характера уменьшением спроса, ростом цен и снижением количества заключенных сделок.  
В настоящем разделе Оценщик проанализировал сложившуюся на дату оценки 
макроэкономическую ситуацию в России и Санкт-Петербурге. 
11.1.1. СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕНИЕ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ В ФЕВРАЛЕ 2024 ГОДА 
1. По оценке Минэкономразвития России, в феврале 2024 года ВВП превысил уровень 
прошлого года на +7,7% г/г после +4,6% г/г в январе. С исключением сезонного фактора 
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темп роста ВВП в феврале составил +0,2% м/м SA. К уровню аналогичного месяца 2022 года 
ВВП увеличился на +4,7% (в январе +2,0%).  
2. Рост промышленного производства в феврале 2024 года ускорился до +8,5% г/г после 
+4,6% г/г в январе. С учётом сезонности производство выросло на +1,3% м/м SA. К уровню 
двухлетней давности ускорение до +6,3% после +1,6% месяцем ранее.  
Обрабатывающая промышленность вернулась к двузначным темпам роста: +13,5% г/г после 
+7,5% г/г месяцем ранее. С устранением сезонного фактора рост на +1,5% м/м SA. К уровню 
двухлетней давности в феврале: +11,5% после +4,6% месяцем ранее. В целом улучшение 
темпов роста в феврале 2024 года показали все направления обрабатывающей 
промышленности.  
Добывающий сектор продолжил демонстрировать положительные темпы роста – по итогам 
февраля +2,1% г/г после +0,8% г/г в январе. С устранением сезонного фактора в феврале рост 
добывающей промышленности составил +1,1% м/м SA. К уровню двухлетней давности: - 
1,3% после -3,0% месяцем ранее.  
3. По первой оценке Росстата, инвестиции в основной капитал по полному кругу 
организаций по итогам 2023 года составили +9,8% г/г в реальном выражении. В 4 квартале 
2023 года рост инвестиций составил +8,6% г/г после +14,5% г/г в предыдущем квартале.  
4. Рост объёма строительных работ в феврале 2024 года ускорился в годовом выражении до 
+5,1% г/г после +3,9% г/г в январе. К уровню двухлетней давности рост составил +18,4% 
после +17,5% месяцем ранее. С исключением сезонного фактора в феврале объём 
строительных работ вырос на +1,1% м/м SA.  
5. Объём оптовой торговли в феврале вырос на +19,8% г/г (+9,1% г/г в январе), уровень 
двухлетней давности превышен на +1,8% после -1,5% месяцем ранее. С исключением 
сезонного фактора объёмы оптовой торговли в феврале 2024 года выросли на +1,8% м/м SA.  
6. Выпуск продукции сельского хозяйства в феврале превысил уровень прошлого года на 
+0,5% г/г после -0,2% г/г в январе (к уровню февраля двухлетней давности рост на +1,7% 
после +1,1% месяцем ранее).  
7. В феврале 2024 года грузооборот транспорта увеличился на +4,1% г/г после -1,3% г/г 
в январе, к февралю 2022 года – рост на +3,9% (-2,9% г/г в январе).  
Без трубопроводного транспорта в феврале снижение грузооборота замедлилось до -2,5% г/г 
после -6,1% г/г месяцем ранее, к февралю 2022 года рост на +3,1% (после спада на -3,2% 
в январе).  
8. Потребительская активность демонстрирует уверенный рост всех компонентов.  
Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению 
в феврале 2024 года вырос на +10,6% г/г в реальном выражении после +8,1% г/г месяцем 
ранее (к уровню двухлетней давности рост на +4,7%). С исключением сезонности рост на 
+0,4% м/м SA.  
Оборот розничной торговли в феврале ускорился до +12,3% г/г в реальном выражении после 
+9,1% г/г в январе (+2,5% к уровню февраля 2022 года). С учётом сезонности рост на +0,6% 
м/м SA.  
Платные услуги населению в феврале сохранили темп роста предыдущего месяца 
и составили +6,4% г/г (+9,1% к уровню февраля 2022 года). С исключением сезонного 
фактора: +0,2% м/м SA.  
Оборот общественного питания продемонстрировал наибольшее ускорение темпов роста 
в феврале – до +8,9% г/г после +2,1% г/г месяцем ранее (к уровню двухлетней давности рост 
на +17,6%). С учётом сезонности увеличение оборота общепита составило +0,5% м/м SA. 
9. Инфляция в феврале составила 7,69% г/г после 7,44% г/г в январе 2024 года. По состоянию 
на 1 апреля 2024 года инфляция год к году составила 7,62% г/г (на 25 марта 7,61% г/г). 
С начала года по 1 апреля потребительские цены выросли на 1,87%.  
Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по продукции, 
поставляемой на внутренний рынок, в феврале 2024 года составил +15,1% г/г после роста 
на +15,4% г/г в январе 2024 года. В целом по промышленности в феврале цены выросли 
на +19,5% г/г после роста на +19,2% г/г месяцем ранее.  
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10. Уровень безработицы в феврале 2024 года обновил исторический минимум и составил 
уже 2,8% от рабочей силы (2,9% в январе 2024 года).  
В этих условиях продолжается повышенный рост оплаты труда. В январе 2024 года 
(по последним оперативным данным) в номинальном выражении заработная плата сохранила 
двузначные темпы роста предыдущего месяца – +16,6% г/г и составила 75 034 рублей, в 
реальном выражении – увеличение на +8,5% г/г также, как и месяцем ранее. 

По данным Министерства экономического развития России, 
https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/ekonomicheskie_obzory/o_tekushchey_situacii_ 

v_rossiyskoy_ekonomike_fevral_2024_goda.html 

11.1.2. СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ РАЗВИТИЯ Г. САНКТ-ПЕТЕРБУРГ ПО ИТОГАМ 2023 ГОДА 
Санкт-Петербург входит в число ведущих субъектов РФ и является одним из крупнейших 
в России промышленных, транспортных, научно-образовательных, культурных, туристских 
и управленческих центров. 
Располагая мощной экономикой и богатым человеческим капиталом, за последнее 
десятилетие Санкт-Петербург сумел добиться значительных результатов развития 
экономики, увеличения финансовой базы, улучшения состояния городской среды и роста 
уровня жизни населения. 
Валовой региональный продукт (ВРП) Санкт-Петербурга в 2023 году составил 
9 440,4 млрд руб., индекс физического объема ВРП Санкт-Петербурга – 120,0% 
к предыдущему году. 
На 1 января 2024 года число учтенных в Статистическом регистре Росстата хозяйствующих 
субъектов (юридических лиц и филиалов) уменьшилось по сравнению с 1 января 2023 года 
на 8 тыс. единиц (на 3,7%) и составило 209,3 тыс. единиц. 
Оборот организаций в январе-декабре 2023 года составил 27,8 трлн руб., что на 12,5% 
меньше, чем в соответствующем периоде 2022 года (в январе-декабре 2022 года – 31,7 трлн 
руб.). 
Индекс промышленного производства (ИПП) в январе-декабре 2023 года составил 109,9% 
к уровню января-декабря 2022 года. В обрабатывающих производствах, на долю которых 
приходится 89,9% общего объема промышленного производства в Санкт-Петербурге, индекс 
производства в январе-декабре 2023 года составил 111,4% к январю-декабрю 2022 года. 
Объем отгруженных товаров собственного производства за январь-декабрь 2023 года 
по виду деятельности «Обрабатывающие производства» составил 4 028,9 млрд руб. (106,1% 
к январю-декабрю 2022 года). 
В январе-декабре 2023 года выполненный объем работ по виду деятельности 
«Строительство» составил 578,3 млрд руб., что в сопоставимых ценах на 7,7% больше, чем 
в январе-декабре 2022 года. 
Транспорт. Общий объем услуг по транспортировке и хранению, оказанных организациями 
Санкт-Петербурга (без субъектов малого предпринимательства), в январе-декабре 2023 года 
составил 1 628,7 млрд рублей и в действующих ценах увеличился по сравнению с январем-
декабрем 2022 года на 20,8%. 
Оборот розничной торговли в январе-декабре 2023 года составил 2 354,1 млрд руб., что 
в сопоставимых ценах на 10,9% больше, чем в январе-декабре 2022 года. Оборот 
общественного питания в январе-декабре 2023 года составил 198,6 млрд руб., что на 18,9% 
больше, чем в январе-декабре 2022 года. Объем платных услуг, оказанных населению, 
в Санкт-Петербурге в январе-декабре 2023 года составил 818,2 млрд руб., что на 4,1% 
больше, чем в январе-декабре 2022 года.  
За январь-декабрь 2023 года в консолидированный бюджет Санкт-Петербурга поступили 
доходы в сумме 1 149,9 млрд руб. Общий объем доходов бюджета Санкт-Петербурга 
сократился на 1,3% к соответствующему периоду предыдущего года. В том числе объем 
налоговых и неналоговых доходов составил 1 110,9 млрд руб., что на 1,3% меньше 
аналогичного периода предыдущего года. Дефицит консолидированного бюджета за январь-
декабрь 2023 года составил 26,5 млрд руб. Государственный долг Санкт-Петербурга 
на 01.01.2024 составил 88,1 млрд руб. 
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По данным официального сайта КЭППиСП СПб https://cedipt.gov.spb.ru/monitoring-pokazatelej/analiz-socialno-
ekonomicheskogo-razvitiya/itogi-socialno-ekonomicheskogo-razvitiya-sankt-peterburga 

11.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ 
ОБЪЕКТ 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования 
имущества, местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными 
характеристиками арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, 
признаваемыми в процессе обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки 
недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов социального, экономического, 
государственного и экологического характера.  
Анализ рыночных тенденций и динамики цен требует сегментации рынка.  
Основные сегменты рынка недвижимости:  
 в зависимости от объекта (рынок земельных участков, зданий и сооружений);  
 в зависимости от назначения и варианта использования объекта недвижимости (рынок 

офисных зданий, рынок жилой недвижимости, рынок складской недвижимости, рынок 
многофункциональной недвижимости);  

 в зависимости от способности приносить доход (рынок доходной и недоходной 
недвижимости);  

 в зависимости от экономической активности регионов (активные рынки недвижимости, 
пассивные рынки недвижимости); 

 в зависимости от степени представленности объектов (уникальные объекты, редкие 
объекты, широко распространенные объекты); 

 в зависимости от степени готовности (незастроенные земельные участки; готовые 
объекты; не завершенные строительством объекты и объекты, требующие 
реконструкции или капитального ремонта и завершенные объекты); 

 первичный и вторичный рынок. 
Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен 
на специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии 
с покупательскими предпочтениями по отношению к цене недвижимости, сложности 
управления, величине дохода, степени износа, окружению, более узкой специализацией и др.  
Объектом оценки является недвижимое имущество – нежилое помещение. 
Учитывая местоположение и характеристики объекта недвижимого имущества, можно 
предположить, что объект потенциально привлекателен для будущих покупателей объектов 
коммерческой недвижимости. Согласно проведенному анализу среды местоположения 
Объекта оценки, анализу технической документации, а также исходя из описания 
физических характеристик объекта, можно сделать вывод, что целесообразно 
позиционирование объекта недвижимого имущества в сегменте объектов недвижимости 
коммерческого назначения Санкт-Петербурга. Окончательный вывод может быть сделан 
на стадии определения варианта наиболее эффективного использования Объекта. 
Таким образом, в следующем разделе Оценщик проанализировал рынок коммерческой 
недвижимости в Санкт-Петербурге. 
11.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ 
С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ 
ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

11.3.1. АНАЛИЗ РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА ПО ИТОГАМ 2023 ГОДА 

Общая характеристика, тенденции и прогнозы 
С конца февраля 2022 года, в ответ на включение ДНР и ЛНР в состав РФ и начало 
специальной военной операции на Украине, против России последовательно были введены 
10 пакетов санкций, в том числе затрагивающих различные отрасли экономики 
и финансовую сферу. Несмотря на то, что упомянутые санкции и ограничения пока 
не возымели желаемого результата, делать какие-то прогнозы по этому поводу 
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преждевременно, поскольку негативные последствия для экономики могут иметь 
долгосрочную перспективу. 
Рынок коммерческой недвижимости Санкт-Петербурга в 2022 году занял выжидающую 
позицию, а эксперты констатировали ухудшение основных показателей. В 1 квартале 
2023 года ничего не изменилось. Рынок торговой недвижимости в настоящее время 
переживает наиболее серьезные последствия геополитического и экономического кризиса, 
став наименее привлекательным для инвестиций: высокий уровень вакантных помещений 
на первых этажах жилых домов, особенно в кварталах новостроек спальных районов города, 
значительное сокращение сделок по купли-продажи из-за снижающегося спроса 
(на центральных торговых коридорах спрос по-прежнему формируют операторы 
общественного питания, а в спальных районах - продуктовые магазины). 
Во 2-4 кварталах 2023 года участники рынка розничной торговли Санкт-Петербурга 
проявили более высокую активность в открытии новых торговых объектов, что привело 
к сокращению вакантных площадей на главных торговых коридорах города почти до уровня 
2019 года. При этом наблюдался точечный рост арендных ставок на наиболее 
востребованные объекты с точки зрения местоположения и интенсивности пешеходных 
потоков. 
Продолжается тренд 2022 года - деление торговых помещений на более мелкие части для 
конкретных арендаторов, заключающих долгосрочные договоры аренды (это влечет 
дополнительные расходы собственников по регистрации, а также по проектированию 
и согласованию новых отдельных входов). Кроме того, стало популярным размещение 
в одном месте однотипных торговых точек (алкомаркетов, пекарен и пунктов самовывоза). 
Спрос смещается в сторону небольших помещений в спальных районах в формате шаговой 
доступности. В сфере общепита – это заведения со средним и ниже среднего ценовым 
диапазоном, что обусловлено снижением покупательской способности населения. 
Кроме того, экспертами отмечается сокращение филиалов сетевых салонов связи, число 
которых за последние 2 года в центре города сократилось почти вдвое. 
Сегмент встроенных офисных помещений за 2022-2023 гг. также претерпел вынужденные 
изменения. Под влиянием нестабильной геополитической и экономической ситуации ряд 
иностранных компаний прекратили свою деятельность в Санкт-Петербурге, что привело 
к росту вакантных площадей, снижению арендных ставок и росту цен на рынке встроенных 
офисных помещений. 
При этом, в связи с уменьшением доходности ценных бумаг, инвесторы заинтересовались 
покупкой офисных объектов для собственных нужд. Если в 2022 году инвестиции в офисные 
площади Санкт-Петербурга составили 18,8 млрд руб. из 104,9 млрд руб., вложенных 
в недвижимость города5, то за 2023 год они составили рекордные с 2019 года 19 млрд руб. 
из 95 млрд руб. 
В сегменте встроенных помещений производственно-складского назначения в 2023 году, как 
и в 2022 году, наблюдалось увеличение объема вакантных площадей (несмотря на это, 
уровень вакантности в качественных складских объектах все еще сохраняется на стабильно 
низком уровне), прирост нового спекулятивного предложения, снижение арендных ставок 
и рост цен. 
Основной вклад в развитие складской недвижимости в настоящее время вносят торговые 
и дистрибуционные компании (онлайн ритейлеры, продовольственные сети, логистические 
и фармацевтические компании). Введенный в 2020 году из-за распространения covid-19 
режим самоизоляции, закрытие по этой же причине ресторанов и кафе привели 
к повышенному спросу на online-торговлю продовольственными товарами, товарами первой 
необходимости и медикаментами, поэтому в ближайшее время эксперты ожидают 
дальнейшее наращивание складских площадей ряда компаний. Дополнительным 
стимулирующим фактором увеличения складских мощностей будет выступать потребность 

                                                 
5 https://spb.vedomosti.ru/press_releases/2023/10/23/obem-investitsii-v-nedvizhimost-sankt-peterburga-za-9-mesyatsev-na-20-vishe-
chem-za-ves-prediduschii-god?ysclid=lowpzr0myt133284183 
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в формировании большего резерва товаров, особенно первой необходимости и импортных, 
с целью снижения риска резкого роста цен на них. 
Тем не менее, несмотря на радужные перспективы, арендаторы складской недвижимости все 
же обращаются за скидками, арендными каникулами и прочими мерами поддержки, 
но собственники складских площадей неохотно идут на уступки. 
В ближайшие несколько лет в условиях экономической неопределенности предложение 
на рынке встроенных производственно-складских помещений будет пополняться за счет 
сдачи в субаренду временных излишков торговых площадей онлайн-ритейлерами, 
торговыми и дистрибуционными компаниями. 
Несмотря на постепенное восстановление рынка встроенных помещений Санкт-Петербурга, 
наблюдавшееся в 2023 году, эксперты предполагают, что полный возврат к докризисным 
показателям в ближайшее время скорее всего не произойдет даже при отсутствии новых 
негативных экономических и геополитических факторов. В краткосрочной перспективе 
основным негативным фактором, влияющим на дальнейшее развития всех сегментов рынка 
встроенных помещений, будет продолжающееся снижение потребительского спроса. 
Стоит упомянуть, что на рынке коммерческой недвижимости кроме традиционных 
помещений торговой, офисной и производственно-складской функций использования 
периодически встречаются так называемые помещения свободного назначения (ПСН). 
В законодательстве РФ такого термина нет (как и понятие целевого или функционального 
назначения, только разрешенного использования), но его применяют участники рынка 
коммерческой недвижимости для обозначения универсальных помещений (как правило, 
с открытыми планировками), изначально спроектированных под различные цели (без 
определенной специализации) для того, чтобы расширить возможности использования. 
Кроме того, при строительстве ПСН к девелоперу предъявляются общие (можно сказать, 
упрощенные) пожарные, санитарные и другие нормы и нормативы. Таким образом, расходы 
по приспособлению помещения под конкретные цели (капитальному переоборудованию, 
перепланировке, отделке, подготовке и согласованию проектной документации) будет нести 
арендатор или новый собственник. 
Предлагаемые на рынке аренды и купли-продажи ПСН риелторы условно классифицируют 
по классу: 
 ПСН класса «люкс» – дорогостоящие объекты, отличающиеся необычной архитектурой 

и стилем, качественным и современным ремонтом, зальной планировкой, 
расположенные в исторических частях города (снабжены системой видеонаблюдения, 
охранной системой и пожарной сигнализацией); 

 ПСН класса «премиум» – объекты современного типа с высотой потолков 4-6 м, 
расположенные рядом с административными сооружениями, автобусными 
остановками, станциями метро и т.п. (снабжены системой видеонаблюдения, охранной 
системой и пожарной сигнализацией, надземной и подземной парковкой); 

 ПСН класса «стандарт» – помещения советского периода постройки с высотой 
потолков не более 3,5 м, коридорными и смешанными планировками, требующие 
ремонта и модернизации мебели. 

 ПСН класса «эконом» – помещения небольшого размера, расположенные в жилых 
домах и оборудованные отдельным входом. 

В целом на рынке встроенных помещений срок экспозиции наиболее ликвидных объектов, 
предлагаемых в аренду или продажу по рыночным ставкам (ценам), в настоящее время 
достигает 2-х месяцев, объектов средней ликвидности – 3-4 месяца, менее ликвидных 
объектов – 5-6 месяцев. В отдельных случаях менее ликвидные объекты, а также объекты 
значительной площади, покупка которых требует наибольших инвестиций, могут 
экспонироваться значительно дольше – сроком до 1 года и более. При этом 
среднестатистический период занятия помещения одним арендатором составляет 3-5 лет. 
По прогнозам экспертов, скачок уровня вакансий на рынке коммерческих помещений станет 
самым ощутимым за последние 5 лет, в результате чего сроки экспонирования встроенных 
помещений могут увеличиться. 
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11.3.2. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 

Согласно п.п. е) п. 22 раздела VII «Подходы к оценке» ФСО № 7 «Оценка недвижимости», 
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.  
Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 
объектов недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов, в отношении 
встроенных помещений, представлены в следующих разделах Отчета. 
11.3.3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ТОРГОВОГО НАЗНАЧЕНИЯ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА 

Торговые (торгово-сервисные) помещения – это встроенные помещения, предназначенные 
для размещения торговых объектов и предприятий сферы услуг. 
Предложение и спрос 
Предложение 
По данным ГУИОН,6 в 4 квартале 2023 года сдаваемые в аренду и выставленные на продажу 
встроенные торговые помещения Санкт-Петербурга преимущественно располагались 
в удаленных от центра города районах (Выборгском, Калининском, Кировском, Московском, 
Красногвардейском, Невском, Приморском, Фрунзенском). Их доля составила 69,7%. 
В центральных районах города (Адмиралтейском, Василеостровском, Петроградском, 
Центральном) предлагалось к аренде и продаже около 21,4% встроенных торговых 
помещений. 
В остальных районах города объем предложения встроенных торговых площадей составил 
порядка 8,9%. 
Совокупная доля предложения встроенных помещений торгового назначения на рынке 
аренды и продажи Санкт-Петербурга в 4 квартале 2023 года площадью до 100 кв. м 
составила 50%. Доля предложения помещений от 100 до 300 кв. м составила еще 39%. 
Предложение помещений площадью от 300 до 500 кв. м составило 6%, от 500 кв. м – 5%. 
Спрос7 
По итогам 2023 года на крупных магистралях и торговых улицах Санкт-Петербурга 
открылось или готовилось к открытию около 94 торговых объектов против 81 закрытого 
объекта. В структуре открытий преобладали заведения общепита (43% от общего числа). 
По итогам 4 квартала 2023 года доля свободных помещений на торговых магистралях Санкт-
Петербурга уменьшилась на 1,4% по сравнению с 4 кварталом 2022 года и составила около 

                                                 
6 Приведенные данные по структуре рынка основаны на анализе базы данных объявлений о сдаче в аренду и продаже 
встроенных помещений торгового назначения в 4 квартале 2023 года, которая включает 1109 объектов общей площадью 
256,2 тыс. кв. м. 
7 https://nikoliers.ru/analytics/, https://maris-spb.ru/files 
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4,8% (в том числе: на Старо-Невском пр. – 6,9%, на Невском пр. – 3,7%, на Большой 
Конюшенной ул. – 2,9%, на Большом пр. П.С. – 4,3%, на ул. Рубинштейна – 7,6%). Ротация 
по итогам 2023 года составила около 9%. 
В 4 квартале 2023 года, как и в 2022 году, наиболее востребованными были встроенные 
помещения площадью до 100 кв. м с эффективными планировочными решениями, 
наименьшим спросом пользуются помещения площадью свыше 500 кв. м. 
В зависимости от типа арендатора востребованы следующие площади: 
 100-500 кв. м - заведения общепита; 
 300-400 кв. м – продуктовые магазины с оборотом около 200-250 тыс. руб./день (из-за 

дефицита вакантных помещений такого метража продуктовый ритейл часто 
рассматривает помещения площадью 100-250 кв. м); 

 500-2000 кв. м – супермаркеты; 
 200-300 кв. м – медцентры и стоматологические клиники; 
 100-300 кв. м – магазины формата «у дома»; 
 до 150 кв. м – узкоспециализированные магазины и лавки (мономагазины); 
 140 кв. м – магазины одежды; 
 120-200 кв. м – детские развивающие центры; 
 100 кв. м – аптеки; 
 50-100 кв. м - парикмахерские; 
 80-100 кв. м - салоны красоты и SPA (отдельные заведения с широким ассортиментом 

услуг арендуют площади более 250 кв. м); 
 50-80 кв. м – пункты выдачи интернет-магазинов. 
При этом крупные ритейлеры сохраняют интерес к открытию небольших магазинов формата 
«у дома» и продвижению онлайн-торговли. 
Что касается срока, на который заключаются договора аренды торговых помещений, 
то в настоящее время арендодатели предпочитают долгосрочную аренду. Подавляющее 
большинство помещений предлагается индивидуальным предпринимателям минимум  
на 2-3 года, сетевым операторам – на 7-10 лет. При этом заявляется ежегодная индексация 
арендной ставки в размере 5-7% и обеспечительный платеж. 
Ценовые характеристики 
Ценообразующие факторы 
Основными ценообразующими факторами для встроенных помещений торгового назначения 
являются: 
 престижность местоположения объекта (приближенность к историческим 

и центральным частям города, престижность адреса, близость памятников архитектуры 
и центров деловой активности, благоустроенность и однородность социальной среды 
ближайшего окружения); 

 степень проходимости места, а именно интенсивность пешеходных или транспортных 
потоков и т.п.; 

 условия парковки; 
 состояние здания; 
 характеристика входа(ов), включая количество и ориентация на улицу / во двор; 
 этаж расположения помещения; 
 площадь помещения; 
 наличие витринных окон; 
 коэффициент полезных площадей; 
 высота потолков в помещении; 
 состояние помещения (техническое состояние, внутренняя отделка); 
 элементы благоустройства и коммуникаций (наличие водоснабжения, отопления, 

канализации, электроэнергии, телефонных линий, интернета, радио и т.д.); 
 условия осуществления погрузочно-разгрузочных работ; 
 система доступа к помещению (свободная/ограниченная); 
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 система доступа на территорию расположения здания, в котором находится 
помещение. 

Ценообразующие факторы по степени влияния на ценовые показатели встроенных торговых 
помещений можно разделить на 4 группы. В зависимости от выборки объектов-аналогов 
доли стоимости (веса) факторов в стоимости могут находиться в следующих диапазонах: 

Табл. 3. Основные ценообразующие факторы и средние коэффициенты их влияния 
на стоимость встроенных помещений торгового назначения 

Фактор Вес 
Престижность местоположения, интенсивность пешеходных потоков 0,1-0,5 

Характеристика входа в помещение, этаж расположения помещения, состояние внутренней отделки 
помещения, обеспеченность помещения коммуникациями, наличие витринных окон 0,1-0,35 

Состояние здания, площадь помещения, условия осуществления погрузочно-разгрузочных работ, 
система доступа 0,05-0,35 

Условия парковки, коэффициент полезных площадей, высота потолков в помещении 0,05-0,25 
Источник: ГБУ «ГУИОН» 

Арендные ставки и цены 
В 4 квартале 2023 года относительно 4 квартала 2022 года уровень арендных ставок на рынке 
встроенных торговых помещений увеличился на 0,5%, а уровень цен вырос на 1,8%. В 
среднем за год арендные ставки снизились на 6,6%, а цены выросли на 0,6% соответственно.  

 
Рис. 4. Динамика и прогноз арендных ставок и цен за встроенные торговые помещения 

(в рублях), % 
В 4 квартале 2023 года арендные ставки за торговые площади находились в диапазоне от 300 
до 10000 руб./кв. м в мес. Диапазон цен составил 27,4-1180,4 тыс. руб./кв. м. 

Табл. 4. Средние арендные ставки и цены (диапазоны) за встроенные торговые помещения 
в 4 квартале 2023 года 

Районы 
Арендная ставка, 
руб./кв. м в мес. 

Цена, 
руб./кв. м 

средняя диапазон средняя диапазон* 
Центральные районы (Адмиралтейский, Василеостровский, 

Петроградский, Центральный) 1901 417-10000 272322 46000-
1180371 

Районы, удаленные от центра (Выборгский, Калининский, 
Кировский, Московский, Невский, Красногвардейский, Приморский, 

Фрунзенский) 
1618 300-5000 220498 27419-

638889 

Периферийные районы (Красносельский, Колпинский, 
Кронштадтский, Курортный, Пушкинский, Петродворцовый) 1368 392-4038 141514 28788-

673077 
* Высокая граница диапазона обусловлена характеристиками отдельных объектов (1 этаж, отличное/нормальное 
состояние, отдельный с улицы вход, наиболее востребованная площадь, расположение вблизи станций метрополитена). 

Источник: ГБУ «ГУИОН» (результаты экономико-математического моделирования) 
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Арендные ставки и цены за торговые площади по районам города представлены ниже.  

 

Рис. 5. Средние арендные ставки и цены (диапазоны) на встроенные торговые помещения 
в 4 квартале 2023 года (по районам) 

Дисконт при заключении договора с арендатором или покупателем встроенного торгового 
помещения в 4 квартале 2023 года в среднем составил 3% (2-7%) на рынке аренды и 4% (3-
8%) на рынке купли-продажи.8 
Коэффициент капитализации в среднем составил 8,5%, варьируясь в диапазоне от 6% до 
10,2%. 

 

Рис. 6. Динамика ставки капитализации встроенных торговых помещений, % 
По данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт», в 4 квартале 2023 года 
ставка капитализации торговых помещений и зданий составила в среднем 8%, варьируясь 
в диапазоне от 7% до 11%. Интервал между нижним и средним значением характерен для 
объектов коммерческой недвижимости Москвы, Санкт-Петербурга, районных городов-
центров Московской и Ленинградской области, городов-миллионников, краевых, областных 
и республиканских городов-центров в плотной застройке города, соответственно, может 
отличаться в границах указанного диапазона применительно к отдельно взятому региону. 
11.3.4. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОФИСНОГО НАЗНАЧЕНИЯ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА  

Встроенное помещение офисного назначения предназначено для создания офиса 
организации. Офисное помещение имеет характерные капитальные стены, которые 
отгораживают его от других пространств. Обязательным считается наличие коммуникаций 
прямо в здании (отопление, вода, санузел, слив). 

                                                 
8 Данные Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» (https://statrielt.ru/statistika-rynka) 
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Предложение и спрос 
Предложение 
По данным ГУИОН,9 в 4 квартале 2023 года сдаваемые в аренду и выставленные на продажу 
встроенные торговые помещения Санкт-Петербурга преимущественно располагались 
в удаленных от центра города районах (Выборгском, Калининском, Кировском, Московском, 
Красногвардейском, Невском, Приморском, Фрунзенском). Их доля составила 53,8%. 
В центральных районах Санкт-Петербурга (Адмиралтейском, Василеостровском, 
Петроградском, Центральном) предлагалось к аренде и продаже 34,7% встроенных офисных 
помещений. 
В остальных районах города объем предложения встроенных офисных площадей составил 
около 11,6%. 
Совокупная доля предложения встроенных помещений офисного назначения площадью 
до 100 кв. м на рынке аренды и продажи Санкт-Петербурга в 4 квартале 2023 года составила 
49%. Доля предложения помещений от 100 до 300 кв. м составила 36%. Предложение 
помещений площадью 300-500 кв. м составило 7%, свыше 500 кв. м – 8%. 
Спрос10 
В 2022 году под влиянием нестабильной геополитической и экономической ситуации многие 
иностранные компании из разных сфер экономики приняли решение прекратить свою 
деятельность на территории России. На фоне общего снижения деловой активности 
компаний в Санкт-Петербурге это привело к росту вакантных офисных площадей 
до максимальных с 2015 года 10,5%. По итогам 2023 года уровень вакансии снизился, 
по разным оценкам, до 8,2-8,8%. 
В настоящее время спрос на встроенные офисные помещения в Санкт-Петербурге, как 
и прежде, формируют в основном российские компании. Среди них по итогам 4 квартала 
2023 года лидерами стали организации IT-отрасли (50% от общего объема сделок). 
На втором месте компании нефтегазового сектора, удельный вес которых в аренде офисных 
площадей составил 30%. 
Что касается масштаба арендуемых помещений, то IT-компании как правило интересуют 
офисы площадью более 1000 кв. м (более трети из них занимают помещения площадью 
свыше 2000 кв. м). Предпочтения при этом отдаются помещениям, расположенным 
в Московском, Петроградском, Приморском и Василеостровском районах. 
Компании нефтегазового сектора формируют спрос на крупные офисные блоки площадью 
от 1 тыс. кв. м. 
Интерес прочих потенциальных арендаторов ориентирован на помещения небольшой 
площади. Самым востребованным форматом при этом являются офисы площадью 100-
250 кв. м. 
У операторов банковского сектора спросом пользуются помещения площадью 40-100 кв. м 
для размещения отделений и площадью от 400 кв. м для размещения центральных офисов. 
При этом банки в силу специфики своей деятельности предпочитают помещения, ранее 
занимаемые организацией такого же профиля, что позволяет сократить время и расходы 
на оборудование помещения для своих нужд. Одним из основных критериев при выборе 
офисных помещений остается соотношение цена/качество офиса. Причем все больше 
арендодателей заинтересованы в помещениях с готовой отделкой. 
Представители малого бизнеса, которым не всегда требуется наличие постоянного офиса, 
арендующие конторы на условиях краткосрочной аренды, более мобильны и готовы 
переехать в другое здание с целью снижения затрат на аренду. Такие арендаторы формируют 
спрос на коворкинги (фиксированные и нефиксированные рабочие места и кабинеты, 
предоставляемые на условиях почасовой и суточной аренды), большая часть которых 
расположена в центральных районах города. 
                                                 
9 Приведенные данные по структуре рынка основаны на анализе базы данных объявлений о сдаче в аренду и продаже 
встроенных помещений офисного назначения в 4 квартале 2023 года, которая включает 820 объектов общей площадью 
192,2 тыс. кв.м. 
10 https://nikoliers.ru/analytics/, https://ibgroup.ru/about/analytics 
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Ценовые характеристики 
Ценообразующие факторы 
Основными ценообразующими факторами для встроенных помещений офисного назначения 
являются: 
 престижность местоположения объекта (приближенность к историческим 

и центральным частям города, престижность адреса, близость памятников архитектуры 
и центров деловой активности, благоустроенность и однородность социальной среды 
ближайшего окружения); 

 транспортная доступность; 
 условия парковки; 
 состояние здания; 
 характеристика входов, в т.ч. их количество, ориентация на улицу или во двор; 
 этаж расположения помещения; 
 площадь помещения; 
 коэффициент полезных площадей; 
 высота потолков в помещении; 
 состояние помещения (техническое состояние, внутренняя отделка); 
 элементы благоустройства и коммуникаций (наличие водоснабжения, отопления, 

канализации, электроэнергии, телефонных линий, интернета, радио и т.д.); 
 система доступа к помещению (свободная/ограниченная); 
 система доступа на территорию расположения здания, в котором находится 

помещение. 
По степени влияния на ценовые показатели встроенных офисных помещений 
ценообразующие факторы можно разделить на 5 групп. В зависимости от выборки объектов-
аналогов доли стоимости (веса) факторов в стоимости могут находиться в следующих 
диапазонах:  

Табл. 5. Основные ценообразующие факторы и средние коэффициенты их влияния 
на стоимость встроенных помещений офисного назначения 

Фактор Вес 
Престижность местоположения, транспортная доступность 0,1-0,5 

Обеспеченность помещения коммуникациями 0,1-0,45 
Характеристика входа в помещение, этаж расположения помещения, состояние внутренней отделки 

помещения 0,1-0,35 

Состояние здания, площадь помещения, система доступа 0,05-0,35 
Условия парковки, коэффициент полезных площадей, высота потолков в помещении 0,05-0,25 

Арендные ставки и цены 
В 4 квартале 2023 года относительно 4 квартала 2022 года уровень арендных ставок на рынке 
встроенных офисных помещений вырос на 5,2%, а уровень цен снизился на 2,5%. В среднем 
за год арендные ставки снизились на 0,2%, цены, напротив, выросли на 0,4%.  

 

Рис. 7. Динамика арендных ставок и цен за встроенные офисные помещения (в рублях), % 
В 4 квартале 2023 года арендные ставки за офисные площади находились в диапазоне от 330 
до 5790 руб./кв. м в мес. Диапазон цен составил 22,9-657,4 тыс. руб./кв. м. 



42 
Общество с ограниченной ответственностью «КЛИРИНГ» 

 

 

Санкт-Петербург, Московский пр., д. 79, литера А, помещение 2-Н 

Табл. 6. Средние арендные ставки и цены [диапазоны] за встроенные офисные помещения 
в 4 квартале 2023 года 

Районы 
Арендная ставка, 
руб./кв. м в мес. Цена, руб./кв. м 

средняя диапазон* средняя диапазон* 
Центральные районы (Адмиралтейский, Василеостровский, 

Петроградский, Центральный) 1519 500-5790 234151 22857-
657368 

Районы, удаленные от центра (Выборгский, Калининский, 
Кировский, Московский, Невский, Красногвардейский, 

Приморский, Фрунзенский) 
1114 330-4730 196035 27419-

549828 

Периферийные районы (Красносельский, Колпинский, 
Кронштадтский, Курортный, Пушкинский, Петродворцовый) 1114 392-2361 116942 27974-

250000 

В среднем по городу 1343 330-5790 202468 22857-
657368 

* Границы диапазонов обусловлены характеристиками отдельных объектов: высокая - 1 этаж, отличное/нормальное 
состояние, отдельный с улицы вход, наиболее востребованная площадь, расположение вблизи станций метрополитена, 
низкая – подвал, удовлетворительное состояние (без отделки или требуется ремонт), вход со двора, неудачная локация. 

Арендные ставки и цены за офисные площади по районам города представлены ниже. 

 
Рис. 8. Средние арендные ставки и цены (диапазоны) на встроенные офисные помещения 

в 4 квартале 2023 года (по районам) 
Дисконт при заключении договора с арендатором или покупателем встроенного офисного 
помещения в 4 квартале 2023 года в среднем составил 5% (2-10%) на рынке аренды и 5% 
(4-9%) на рынке купли-продажи.11 
Коэффициент капитализации в среднем составил 8,8%, варьируясь в диапазоне от 6,1% 
до 10,5%.  

 

Рис. 9. Динамика ставки капитализации встроенных офисных помещений, % 
По данным Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт», ставка капитализации 
в 4 квартале 2023 года офисных помещений и зданий составила в среднем 10% (8-13%). 

                                                 
11 Данные Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт» (https://statrielt.ru/statistika-rynka) 
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Интервал между нижним и средним значением характерен для объектов коммерческой 
недвижимости Москвы, Санкт-Петербурга, районных городов-центров Московской 
и Ленинградской обл., городов-миллионников, краевых, областных и республиканских 
городов-центров в плотной застройке города, соответственно, может отличаться в границах 
указанного диапазона применительно к отдельно взятому региону. 
11.3.5. ОПЕРАЦИОННЫЕ РАСХОДЫ  

Операционные расходы включают в себя эксплуатационные расходы и затраты, связанные с 
владением имуществом. Их размер может составлять 15-50% от стоимости аренды 
в зависимости от характеристик того или иного помещения, а также от параметров 
хозяйственной деятельности арендатора/покупателя. 
Основные статьи операционных расходов для встроенных помещений следующие: 
 страхование имущества (ответственности арендатора перед третьими лицами); 
 налог на имущество; 
 отчисления на капитальный ремонт (11,9-12,99 руб./кв.м общей площади помещений 

в месяц12) и эксплуатацию инженерного оборудования; 
 страхование от потерь при простое (недозагрузке) помещений и потерь от недосбора 

арендной платы. 
Как правило, вышеперечисленные статьи операционных расходов при сдаче в аренду 
встроенных помещений нежилого фонда включаются арендодателем в ставку арендной 
платы и отдельно в договоре не выделяются.  
Процент недозагрузки и потерь от недосбора арендной платы рассчитывается 
по формуле:13 

𝐾нд = 𝐾𝑛 ×
𝑛с

𝑛а
, где 

Kнд – коэффициент недоиспользования (недозагрузки) помещений, %; 
Kn – коэффициент оборачиваемости арендных площадей (доля арендных площадей, 
на которых в течение года происходит ротация арендаторов), %; 
nc – средний период в течение года, необходимый для поиска новых арендаторов после ухода 
старых, мес.; 
na – общее число арендных периодов в течение рассматриваемого срока, мес. 
Под эксплуатационными расходами, как правило, понимаются расходы, связанные 
с использованием имущества. В сегменте встроенных помещений – это, в основном, платежи 
за коммунальные услуги (плата за электроэнергию, канализацию, тепло- и водоснабжение и 
т.п.), которые могут составлять до 80-90% от суммы эксплуатационных расходов и чаше 
всего оплачиваются арендатором отдельно14. Стоит отметить, что в большинстве случаев для 
данного сегмента рынка недвижимости эксплуатационные расходы представляют собой 
почти все операционные расходы по объекту (в отличие от профессионально управляемых 
объектов недвижимости, например, бизнес-центров и торговых комплексов, где в состав 
операционных расходов включаются также затраты на охрану, услуги управляющей 
компании, эксплуатацию здания, рекламу, содержание паркинга и т.п.). 
Тарифы на коммунальные услуги, в том числе для прочих потребителей, устанавливаются 
Комитетом по тарифам Санкт-Петербурга: 

                                                 
12 Постановление Правительства Санкт-Петербурга от 21.12.2022 № 1256 «О минимальном размере взноса на капитальный 
ремонт общего имущества в многоквартирных домах в Санкт-Петербурге в 2023 году» 
13 www.dpo-group.ru/business/report7-4.asp 
14 Данные ЗАО "Агентство Бекар" 
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Табл. 7. Тарифы на коммунальные услуги для прочих потребителей с 01.01.2023 
Наименование коммунальной услуги Тариф (без НДС) 

Холодное водоснабжение (ГУП «Водоканал Санкт-Петербурга»), в том числе:   
 питьевая вода, руб./куб.м, 39,26 
 техническая холодная вода, руб./куб.м 7,08 
Водоотведение (ГУП «Водоканал Санкт-Петербурга»), руб./куб.м 46,00 
Отопление и горячее водоснабжение (ГУП «ТЭК СПб»), руб./Гкал 1743,43-2850,02 
Электроснабжение (единые/котловые тарифы), в том числе:   
 одноставочный тариф, руб./МВтч, 1739,31-4626,45 
 двуставочный тариф (содержание электрических сетей), тыс. руб./МВт в мес., 1036,95-1879,78 
 двуставочный тариф (оплата технологического расхода/потерь в электрических сетях 

в зависимости от диапазона напряжения), руб./МВтч 76,72-761,69 

Предельные единые тарифы на услугу регионального оператора по обращению с твердыми 
коммунальными отходами на территории Санкт-Петербурга 1139,64 

Источники: ГУП «Водоканал Санкт-Петербурга» (https://www.vodokanal.spb.ru/dlya_abonentov/tarify1), ГУП «ТЭК» 
(https://www.gptek.spb.ru/abonentam/tarif/), распоряжения Комитета по тарифам СПб №203-р от 28.11.22 и №162-р от 

16.11.22 (http://tarifspb.ru/documents/acts) 

В 4 квартале 2023 года среднемесячный размер коммунальных платежей составил:  
 для торговых помещений – 132,8-166 руб./кв.м/мес., без учета НДС; 
 для офисных помещений – 66,4-99,6 руб./кв.м/мес., без учета НДС; 
 для ПСН – 116,1-132,8 руб./кв.м/мес., без учета НДС. 
11.3.6. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ 

ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 
Срок экспозиции на рынке встроенных помещений в среднем составляет:  
 2 мес. для наиболее ликвидных объектов; 
 3-4 мес. для объектов средней ликвидности; 
 5-6 мес. для менее ликвидных объектов (при значительных инвестициях – до 1 года 
и более). 
Арендные ставки и цены за встроенные помещения в 4 квартале 2023 года относительно 
4 квартала 2022 года изменились следующим образом: 
 выросли на 0,5% и 1,8% в сегменте торговых помещений; 
 выросли на 5,2% и снизились на 2,5% в сегменте офисных помещений. 
Диапазон арендных ставок и цен за встроенные помещения в 4 квартале 2023 года составил: 
 300-10000 руб./кв.м в мес. и 27,4-1180,4 тыс. руб./кв.м в сегменте торговых 
помещений; 
 330-5790 руб./кв.м в мес. и 22,9-657,4 тыс. руб./кв.м в сегменте офисных помещений. 
Дисконт при заключении договора с арендатором или покупателем встроенного помещения 
в 4 квартале 2023 года в среднем составил: 
 3% (2-7%) и 4% (3-8%) в сегменте торговых помещений; 
 5% (2-10%) и 5% (4-9%) в сегменте офисных помещений; 
Коэффициент капитализации по данным ГБУ «ГУИОН» составил: 
 8,5% (6-10,2%) в сегменте торговых помещений; 
 8,8% (6,1-10,5%) в сегменте офисных помещений. 
Коэффициент капитализации по данным Ассоциации развития рынка недвижимости 
«СтатРиелт» составил: 
 8% (7-11%) в сегменте торговых помещений; 
 10% (8-13%) в сегменте офисных помещений.  
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12. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
12.1. ОПРЕДЕЛЕНИЯ И ПОНЯТИЯ 

В соответствии с разделом 6 ФСО II: «Наиболее эффективное использование представляет 
собой физически возможное, юридически допустимое и финансово обоснованное 
использование объекта, при котором стоимость объекта будет наибольшей.  
Наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, даже 
если сторона сделки предусматривает иное использование. При этом предполагается, что 
текущее использование объекта оценки является его наиболее эффективным 
использованием, за исключением случаев, когда рыночные или другие факторы указывают, 
что иное использование объекта оценки участниками рынка привело бы к его наибольшей 
стоимости. Наиболее эффективное использование объекта может отличаться от его текущего 
использования, в частности, может представлять собой ликвидацию. 
Наиболее эффективное использование объекта, оцениваемого отдельно от других объектов, 
входящих в комплекс объектов, может отличаться от его наиболее эффективного 
использования в составе комплекса объектов. 
Особенности проведения анализа наиболее эффективного использования при определении 
стоимости отдельных видов объектов оценки могут быть установлены соответствующими 
специальными стандартами оценки.  
Текущее использование представляет собой фактическое использование объекта на дату 
оценки».  
В соответствии с разделом VI «Анализ наиболее эффективного использования» ФСО № 7, 
анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости 
недвижимости. 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. 
Правильный выбор Оценщиком варианта наиболее эффективного использования объекта 
недвижимости является одним из важнейших факторов, влияющих на оценку рыночной 
стоимости Объекта оценки. Факторы, которые следует принять во внимание при этом, 
включают потенциал местоположения, рыночный спрос, правовую, технологическую 
и финансовую обоснованность проекта. 
При определении вариантов наиболее эффективного использования объекта выделяются 
четыре основных критерия анализа: 
Юридическая разрешенность: рассмотрение законных способов использования, которые 
не противоречат градостроительной документации, положениям об исторических зонах 
и памятниках, экологическому законодательству. 
Физическая возможность: рассмотрение технологически реальных для данного объекта 
способов использования, разрешенных юридически. 
Финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных 
законом вариантов использования, показатель NPV (net present value – чистая приведенная 
стоимость) для которых имеет положительное значение. 
Максимальная продуктивность (наибольшая стоимость): рассмотрение всех физически 
осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования объекта 
и выявление среди них наиболее прибыльного варианта использования, на который 
ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. 
12.2. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В отношении объекта недвижимого имущества оценке подлежит рыночная арендная плата.  
В соответствии с п. 21 ФСО № 7 «Оценка недвижимости», анализ наиболее эффективного 
использования объекта недвижимости для сдачи в аренду выполняется с учетом условий 
использования этого объекта, устанавливаемых договором аренды или проектом такого 
договора. 
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Цель оценки: определение рыночной величины годовой арендной платы за объект для 
установления начальной цены при проведении аукциона на право заключения договора 
аренды сроком на 10 лет в рамках распоряжения Комитета имущественных отношений 
Санкт-Петербурга от 31.07.2019 № 127-р «О проведении аукционов на право заключения 
договоров аренды объектов нежилого фонда, находящихся в государственной собственности 
Санкт-Петербурга». 
Оцениваемое помещение расположено на цокольном этаже 8-этажного с подвалом и цоколем 
многоквартирного жилого дома 1940-1955 годов постройки, общей площадью 27 276.2 кв. м, 
по адресу: г.Санкт-Петербург, Московский проспект, дом 79, литера А.  
На дату оценки Объект оценки не используется. 
Юридическая разрешенность. При анализе юридической допустимости Оценщик 
рассматривает частные ограничения, нормы зонирования, строительные нормы и правила, 
нормативные акты по охране исторических зданий, а также экологическое законодательство, 
которые могут изменить конкретные виды потенциального использования. 
Согласно предоставленным Заказчиком документам, Объект оценки представляет собой 
нежилое помещение. Таким образом, Оценщиком принято решение не рассматривать 
в качестве наиболее эффективного использования жилую функцию, как не соответствующую 
критерию юридической допустимости. 
Оценщику не были предоставлены сведения о запретах или ограничениях на использование 
Объекта оценки под какие-либо другие нежилые функции. На этом основании было принято 
решение о соответствии критерию юридической допустимости любого из оставшихся для 
рассмотрения видов использования, а именно торгового (торгово-сервисного), офисного 
и производственно-складского.  
Физическая возможность. Рассмотрение технологически реальных для данного объекта 
способов использования. Для Объекта оценки физически возможен любой из юридически 
допустимых вариантов использования. 
Согласно п. 7 раздела III ФСО № 7, в отсутствие документально подтвержденного 
экологического загрязнения оценка объекта проводится исходя из предположения 
об отсутствии загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра. 
В результате анализа предоставленной документации источники экологических загрязнений 
на территории Объекта оценки выявлены не были. Оценка проводится исходя 
из предположения об отсутствии экологического загрязнения территории Объекта оценки 
(см. п. 9.2 «Специальные допущения»). 
Финансовая оправданность  
Рассмотрение тех физически возможных и юридически разрешенных вариантов 
использования, которые будут приносить доход.  
Объект оценки располагает помещениями, которые по своим характеристикам могут быть 
использованы под торговую, офисную и производственно-складскую функцию. В связи 
с имеющимся коммерческим потенциалом Объекта у Оценщика нет оснований ставить под 
сомнение возможность получения дохода от бизнеса, размещенного в оцениваемом 
помещении. 
Следовательно, варианты использования Объекта под торговлю, офис или производственно-
складской объект являются финансово оправданными. 
Максимальная эффективность. Рассмотрение того, какой из физически возможных, 
юридически разрешенных и финансово оправданных вариантов использования объекта будет 
соответствовать ее наибольшей стоимости.  
На этапе максимальной эффективности (оптимального варианта использования) Оценщиком 
принято решение провести качественный анализ возможных функций использования 
объекта оценки.  
Это обусловлено имеющимися закономерностями рынка недвижимости, касающимися 
уровня цен на различных секторах рынка. Так, средний уровень цен на торговые объекты 
превышает уровень цен аренды на офисы, который, в свою очередь, выше уровня цен аренды 
на производственно-складские объекты.  
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При анализе оптимального варианта использования Оценщик провел качественный анализ 
возможных функций использования Объекта, удовлетворяющих требованиям физической 
допустимости, правомочности и финансовой оправданности, опираясь на описание 
характеристик Объекта оценки, приведенное в разделе 10.4 Отчета. 
Таким образом, в данном случае наиболее эффективным использованием Объекта оценки 
является его использование в сегменте нежилых помещений коммерческого назначения, 
в сегменте помещений свободного назначения. 
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13. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО,  
ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Настоящая оценка выполнена для определения рыночной арендной платы за Объект оценки.  
В настоящем разделе приведены краткое описание подходов и методов оценки стоимости 
объектов недвижимости, и выбор подходов и методов оценки арендной платы за Объект 
оценки. 
13.1. ОБЩАЯ МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Согласно Федеральному стандарту оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», 
утвержденному приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 № 200, 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. 
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.  
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 указанного 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. 
13.1.1. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

В соответствии с разделом II ФСО V, cравнительный 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.  
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). 
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Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации 
об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать 
ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, 
не допускающего отказа от сделки). 
Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения 
стоимости объекта оценки, оценщик может использовать цены предложений. Цена 
предложения представляет собой мнение одной из сторон потенциальной сделки, 
заинтересованной в более высокой цене, поэтому при проведении анализа цен предложений 
по аналогам оценщику следует учитывать: 
1) возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; 
2) период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при наличии 
информации); 
3) соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими 
предложениями на рынке, избегая завышенных или заниженных цен предложения. 
Поскольку сведения о предложениях не остаются неизменными, оценщику необходимо 
их документировать, чтобы обеспечить подтверждение этих данных в будущем. 
8. 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. 
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 ФСО V. При этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве 
результата сравнительного подхода показатель стоимости, полученный на основе одного 
аналога или одной единицы сравнения, либо отказаться от применения показателя, 
полученного на основе какого-либо аналога или единицы сравнения. 
В рамках сравнительного подхода при выборе аналогов следует: 
1) учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу; 
2) использовать при проведении анализа наиболее сопоставимые аналоги для того, чтобы 
вносить меньше корректировок; 
3) учитывать, что сделки, совершенные ближе к дате оценки, более репрезентативны, чем 
сделки, совершенные в более ранний срок, особенно на нестабильных рынках; 
4) рассматривать сделки, совершенные между независимыми сторонами; 
5) учитывать, что ценовая информация по фактическим сделкам является лучшим 
основанием для определения стоимости, чем предложения к совершению сделки, если 
условия сделки соответствуют предпосылкам рыночной стоимости.  
13.1.2. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

В соответствии с разделом III ФСО V, доходный подход представляет собой совокупность 
методов оценки, основанных на определении текущей стоимости ожидаемых будущих 
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денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан 
на принципе ожидания выгод. 
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). 
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. 
На выбор вида денежного потока влияет специфика объекта оценки и сложившаяся практика 
участников рынка. При этом ставка дисконтирования (ставка капитализации) должна 
соответствовать виду денежного потока в части его инфляционной (номинальный или 
реальный денежный поток), налоговой (доналоговый или посленалоговый денежный поток), 
валютной и иных составляющих отражать связанный с денежным потоком риск. 
При выборе прогнозного периода учитываются: 
1) оставшийся срок полезного использования объекта оценки; 
2) период, на который доступна информация для составления прогноза; 
3) период достижения стабильного темпа роста денежных потоков объекта оценки, после 
завершения которого возможно применить постпрогнозную стоимость. Для объектов оценки 
с сезонным или циклическим характером деятельности прогнозный период должен 
учитывать сезонность или включать полный цикл получения доходов соответственно. 
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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. 
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. 
Ставка дисконтирования и ставка капитализации должны отражать риски получения 
прогнозируемого денежного потока с точки зрения участников рынка, конкретной сделки 
или пользователя (в соответствии с видом определяемой стоимости). 
Существуют различные методы определения ставки дисконтирования (ставки 
капитализации) с учетом специфики объекта оценки. 
При определении ставки дисконтирования (ставки капитализации) следует учитывать: 
1) вид стоимости и соответствующие ему стороны сделки; 
2) допущения оценки; 
3) вид денежного потока, в частности его инфляционную (номинальный или реальный 
денежный поток), налоговую (доналоговый или посленалоговый денежный поток), 
валютную и иные составляющие; 
4) факторы риска инвестирования в объект оценки, в частности связанные с его следующими 
особенностями: 
 вид объекта оценки (недвижимость, движимое имущество, бизнес, обязательства 

и другие); 
 сегмент рынка объекта оценки (географическое положение объекта оценки или рынка 

производимого с его использованием продукта); 
 срок полезного использования объекта оценки; 
 специфические риски объекта оценки. 
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В расчетах по доходному подходу необходимо не допускать двойного учета рисков, 
связанных с получением денежных потоков, и в будущих денежных потоках, и в ставке 
дисконтирования (капитализации) одновременно. 
13.1.3. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

В соответствии с разделом IV ФСО V, 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. 
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. 
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. 
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. 
Метод суммирования основан на суммировании стоимостей всех компонентов, входящих 
в состав объекта оценки, когда стоимость каждого компонента определяется различными 
подходами с учетом специфики компонента. В оценке бизнеса этот метод носит название 
метода чистых активов. 
Элементы затрат воспроизводства и замещения могут различаться в зависимости от вида 
объекта оценки и допущений оценки и обычно включают прямые и косвенные затраты, 
возникающие в процессе воспроизводства или замещения объекта на дату оценки. При 
расчете затрат воспроизводства и затрат замещения могут учитываться затраты 
на привлечение финансирования на период строительства и прибыль предпринимателя. 
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При определении затрат на воспроизводство или замещение необходимо рассмотреть 
возможность использования фактических затрат, произведенных при создании объекта 
оценки или аналогичного объекта, проанализировать и при необходимости применить 
корректировки: 
1) на изменение цен на элементы затрат в период между датой, когда были произведены 
соответствующие затраты, и датой оценки; 
2) на нетипичные дополнительные затраты или экономию средств, которые отражены 
в фактических затратах, но не возникнут при создании точной копии объекта оценки или 
объекта с аналогичной полезностью; 
3) на соответствие фактически произведенных затрат рыночным данным. 
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. 
13.2. КРАТКАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

Определение рыночной стоимости Объекта оценки производится в соответствии 
с Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденным 
приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611. В соответствии с разделом VI 
«Подходы к оценке» ФСО № 7, для оценки объектов недвижимости используются 
сравнительный, доходный и затратный подходы. 
13.2.1. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД  

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает 
следующие положения: 
а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 
достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 
предложений; 
б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся 
к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по 
ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая 
оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть 
единообразным; 
в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 
данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование 
в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано 
в отчете об оценке; 
г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся 
на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), 
в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 
д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 
недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 
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сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 
оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 
методы), а также их сочетания. 
При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 
взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-
аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования 
этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для 
оценки метода. 
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. 
При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента 
рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую 
рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 
е) 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; 
ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других 
расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок 
капитализации и дисконтирования. 
13.2.2. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: 
а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 
генерировать потоки доходов; 
б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 
прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 
капитализации по расчетным моделям; 
в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, 
не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, 
фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному 
использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного 
метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта 
на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа 
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рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных 
оцениваемому объекту; 
г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой 
их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей 
доходности инвестиций в аналогичную недвижимость; 
д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. 
Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой 
на основе ставки дисконтирования, принимаемой. в расчет модели возврата капитала, 
способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости 
недвижимости в будущем; 
е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости 
актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна 
соответствовать структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 
ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов 
следует рассматривать арендные платежи;  
з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 
(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться 
на основании информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения 
из его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости. 
13.2.3. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие положения: 
а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости – 
земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 
капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений; 
б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 
соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как 
незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также 
функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального 
строительства; 
в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 
недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов 
к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования 
(например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, 
насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении 
которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют); 
г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 
затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 
 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 
 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства; 
 определение прибыли предпринимателя; 
 определение износа и устареваний; 
 определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования 

затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания 
их физического износа и устареваний; 

 определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав 
на земельный участок и стоимости объектов капитального строительства; 

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием 
затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его 
наиболее эффективного использования; 
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е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится 
на основании: 
 данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 
 данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 

справочников; 
 сметных расчетов; 
 информации о рыночных ценах на строительные материалы; 
 других данных; 
ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма 
издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных 
с созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых 
в состав строительно-монтажных работ; 
з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли 
предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, 
экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных 
издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением 
прав на земельный участок; 
и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости 
в результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) 
устареваний. При этом износ и устаревания относятся к объектам капитального 
строительства, относящимся к оцениваемой недвижимости. 
13.3. ВЫБОР ПОДХОДОВ ДЛЯ ЦЕЛЕЙ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Согласно Федеральному стандарту оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», 
утвержденному приказом Министерства экономического развития РФ от 14.04.2022 № 200, 
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. 
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.  
Согласно Федеральному стандарту оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7)», Оценщик 
вправе самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого 
из выбранных подходов, основываясь на принципах существенности, обоснованности, 
однозначности, проверяемости и достаточности; при этом в отчете об оценке необходимо 
привести описание выбранного оценщиком метода (методов), позволяющее пользователю 
отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и соответствие выбранного 
оценщиком метода (методов) объекту недвижимости, принципам оценки, определяемому 
виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки.  
13.3.1. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Согласно ФСО V, cравнительный 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. 
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В соответствии с ФСО № 7, сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, 
когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными 
ценами сделок и (или) предложений.  
Рынок аренды объектов недвижимости, аналогичных предполагаемому к сдаче в аренду, 
достаточно хорошо развит, что делает возможным применение сравнительного подхода 
при определении рыночной величины арендной платы. 
13.3.2. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

Согласно ФСО V, 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. 
В соответствии с ФСО № 7, доходный подход применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей или способной генерировать потоки доходов; для недвижимости, которую 
можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует рассматривать арендные 
платежи.  
В соответствии с классическими методами доходного подхода, рыночная стоимость права 
аренды за Объект недвижимости может быть определена двумя подходами:  
1. Методом остатка как чистый операционный доход арендатора от использования 

объекта.  
 Процедура оценки рыночной стоимости величины арендной платы классическим 

методом доходного подхода включает следующие последовательные шаги: 
 Определение потенциального и действительного валового дохода; 
 Определение операционных расходов; 

Рыночная стоимость величина арендной платы за объект может быть определена как 
текущая стоимость потока чистого операционного дохода. 
При этом для определения чистого операционного дохода будет являться ставка арендной 
платы, рассчитанная в рамках сравнительного подхода. Стоит отметить, что данный метод, 
в основе которого лежит искомая арендная плата, определенная в рамках сравнительного 
подхода, искусственно приведет к снижению в разы значимости доходного подхода, при 
согласовании величины рыночной арендной платы по подходам.  
1. Метод компенсации затрат арендодателя основан на следующем принципе: 

арендодатель вкладывает денежные средства в постройку или покупку приносящей 
доход недвижимости в обмен на право получать в будущем доход от сдачи ее в аренду 
и от последующей продажи. При этом арендный платеж должен обеспечить 
арендодателю определенную норму дохода и позволить по окончании срока аренды 
восстановить объект до первоначального состояния, или, в случае износа объекта 
аренды до состояния, делающего его восстановление экономически нецелесообразным, 
снести объект и построить новый. 

Методикой расчета рыночной стоимости величины арендной платы на основе метода 
компенсации затрат вначале предусматривается определение рыночной стоимости 
сдаваемого в аренду объекта недвижимости, а затем проведение расчета арендной ставки, 
исходя из требуемой владельцами аналогичной недвижимости нормы дохода на вложенные 
средства. 
Вследствие высокой чувствительности расчетной величины от значения коэффициента 
капитализации и большого количества допущений при его определении, данный метод 
не обеспечивает необходимой точности. 
Определение рыночной арендной ставки обоими методами доходного подхода, вследствие 
большого количества допущений и высокой чувствительности, не обеспечивают 
необходимой точности и значимости, и применяются для оценки аренды объектов в случае 
невозможности или ограниченности применения сравнительного подхода. 
Таким образом, при определении рыночной арендной платы нецелесообразно применение 
методов доходного подхода.  
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13.3.3. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Согласно ФСО V, 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. 
Согласно п. 24 раздела VII «Подходы к оценке» ФСО № 7, затратный подход рекомендуется 
применять для оценки объектов недвижимости – земельных участков, застроенных объектов 
капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, 
например, жилых и нежилых помещений.  
Согласно п. 24 б); в) ФСО № 7, затратный подход целесообразно применять для оценки 
недвижимости, если она соответствует наиболее эффективному использованию земельного 
участка, как незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, 
а также функционального и внешнего (экономического) устаревания объектов капитального 
строительства. Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, 
когда недостаточно данных, необходимых для применения доходного и сравнительного 
подходов к оценке.  
Затратный подход основывается на калькуляции затрат на содержание объекта 
недвижимости с учетом нормы прибыли. Очевидно, что затратный подход в таком его виде 
ориентирован исключительно на внутренние процессы арендодателя и не учитывает 
рыночной ситуации, т.е. его достоверность заведомо ниже других подходов, основных 
на рыночных данных. Такой подход, как правило, используется при определении права 
пользования уникальными или специфичными объектами, рынок аренды которых 
отсутствует. Объект оценки, величина арендной платы за права пользования и временного 
владения которыми определяется в рамках данного отчета, не относится к уникальным или 
специфичным объектам: рынок аренды таких объектов достаточно хорошо развит.  
В связи с вышеизложенным, в данном Отчете при определении рыночной арендной платы 
затратный подход не используется. 
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14. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ 
СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ 

В соответствии с ФСО № 7, сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, 
когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными 
ценами сделок и (или) предложений. В данном случае, принимая во внимание наличие 
достаточного количества информации о предложениях аренды сопоставимых 
по характеристикам объектов, проведение оценки в рамках сравнительного подхода 
возможно. 
Основные положения сравнительного подхода, в соответствии с ФСО № 7, представлены 
в разделе 13.2 «Краткая характеристика подходов к оценке объектов недвижимости» Отчета. 
Для определения арендной платы за Объект оценки в рамках сравнительного подхода 
Оценщик применил метод сравнения продаж. 
14.1. ОСНОВНЫЕ ЭТАПЫ ПРИМЕНЕНИЯ МЕТОДА СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ 

Изучаются состояние и тенденции развития рынка недвижимости и особенно того сегмента, 
к которому принадлежит данный объект. Выявляются объекты недвижимости, наиболее 
сопоставимые с оцениваемым. Сопоставимые объекты должны относиться к одному 
сегменту рынка недвижимости и сделки с ними осуществляться на типичных для данного 
сегмента условиях. При любом анализе сопоставимых данных важно, чтобы объекты 
имущества, по которым собираются сопоставимые данные, имели характеристики, 
аналогичные оцениваемому имуществу. 
Собирается и проверяется информация по объектам-аналогам, проводится сравнительный 
анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. 
Согласно п. 22 ФСО № 7, основные элементы сравнения включают: 
 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. 
На выявленные различия между оцениваемым объектом и объектами- аналогами по каждому 
указанному выше элементу сравнения вносятся корректировки (поправки) к ценам продаж 
(предложения) аналогов. 
Поскольку объекты различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при 
проведении сравнения арендованных объектов с оцениваемым объектом неизбежны большие 
сложности и требуется приведение имеющихся данных к общему знаменателю, которым 
может быть либо физическая единица (например, цена за 1 кв. м), либо экономическая. 
На различных сегментах рынка недвижимости используются различные единицы сравнения. 
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14.2. КЛАССИФИКАЦИЯ И СУТЬ КОРРЕКТИРОВОК 

Классификация вводимых корректировок основана на учете разных способов расчета 
и внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом 
и сопоставимым аналогом. 
Процентные (коэффициентные) корректировки вносятся путем умножения цены продажи 
объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий 
в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если оцениваемый объект 
лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент, 
если хуже – понижающий коэффициент. К процентным поправкам можно отнести, 
например, корректировки на местоположение, дату предложения к продаже. 
Стоимостные (денежные) корректировки, вносимые к единице сравнения, изменяют цену 
проданного объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие 
в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. 
Для проведения расчетов в рамках сравнительного подхода используются две группы 
методов расчета корректировок: количественные и качественные. Отличаются эти группы 
соотношением количества ценообразующих факторов и аналогов, используемых для оценки. 
Если количество аналогов больше или равно количеству ценообразующих факторов, 
увеличенному на единицу, то для оценки используются количественные методы: анализ пар 
данных, анализ групп данных, матричная алгебра, статистический и корреляционно-
регрессионный анализ, графический анализ, анализ чувствительности, анализ затрат и проч. 
Если количество аналогов меньше количества ценообразующих факторов, увеличенного 
на единицу, то для оценки используются качественные методы расчета корректировок: 
относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок (ранговый анализ) или 
метод интервью.  
В настоящее время в связи с развитием конкурентного рынка недвижимости все более 
применимым становится метод статистического анализа, относящийся к группе методов 
количественного анализа. При наличии достаточного объема достоверной рыночной 
информации по сделкам или предложениям аналогичных объектов недвижимости данный 
метод позволяет получить очень качественный и достоверный результат стоимости, 
объективно отображающий всю сложившуюся ситуацию на рассматриваемом сегменте 
рынка. Также из группы методов количественного анализа широкое применение имеет метод 
парных продаж. Данный метод используется при ограниченном количестве аналогов. 
Из группы методов качественного анализа наиболее применимым является метод построения 
квалиметрической модели, в котором комбинируются объективные характеристики объекта 
и оценки специалистов. Данный метод используется в случае затруднительного подбора 
объектов-аналогов, необходимых для реализации указанных ранее методов. 
Также в рамках сравнительного подхода может использоваться метод последовательных 
корректировок. Данный метод позволяет при наличии достаточного числа объектов 
сравнения сгладить возможные выбросы и получить достаточно достоверную информацию 
о величине рыночной арендной ставки за оцениваемый объект. 
Таким образом, в настоящем Отчете использовался метод последовательных корректировок, 
поскольку отображает ситуацию, сложившуюся на рынке аренды на дату оценки. 
Метод последовательных корректировок 
В рамках данного метода стоимость недвижимого имущества определяется по формуле: 

, где 
Сс – арендная ставка оцениваемого объекта недвижимости, руб. / кв. м / мес.; 
N – количество объектов-аналогов; 
j – порядковый номер объекта-аналога; 
qj – весовой коэффициент для j-го объекта-аналога; 
СОА

j – Скорректированная арендная ставка объекта-аналога, руб. / кв. м / мес. 
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Скорректированные стоимости объектов-аналогов СОАj вычисляются путем применения 
корректировок к рыночной стоимости j-го объекта-аналога в последовательном порядке, при 
этом порядок следования корректировок друг за другом определяется их значимостью 
и влиянием на стоимость объекта недвижимости. Размер корректировок также определяется 
по рыночным данным.  
Весовые коэффициенты qj определяются как отношение коэффициента соответствия 
каждого аналога объекту оценки (который обратно пропорционален совокупной 
корректировке) к их суммарной величине (определение вклада стоимости каждого аналога 
в искомую стоимость Объекта оценки). 
14.3. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ И ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

В соответствии с п. 22 ФСО № 7, в качестве объектов-аналогов используются объекты 
недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка 
и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов 
недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 
должно быть единообразным. При проведении оценки должны быть описаны объем 
доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для 
проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-
аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке. 
Выбор элементов сравнения 
В соответствии с п. 22 раздела VII ФСО № 7 «Оценка недвижимости», 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. 
Выбор элементов сравнения осуществлялся с учетом выводов, сделанных в разделе 12 
Отчета. В результате, при отборе объектов-аналогов были учтены следующие элементы 
сравнения: 
 тип объекта; 
 состав прав на объект; 
 ограничения (обременения) прав; 
 назначение (сегмент рынка, вид использования); 
 местоположение; 
 состав коммуникаций; 
 физическое состояние; 
 площадь. 
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Выбор объектов-аналогов 
В качестве объектов-аналогов рассматривались предложения аренды коммерческих 
объектов, в сопоставимом сегменте с Объектом оценки, расположенных в Адмиралтейском, 
Московском и Центральном административном районе Санкт-Петербурга.  
В результате анализа рынка аренды коммерческой недвижимости было выявлено 5 объектов-
аналогов, информация по которым представлена в табл. 8 Отчета. 
При отборе объектов-аналогов Оценщик руководствовался всеми доступными 
возможностями для получения информации об объектах-аналогах и принимает все 
полученные сведения в качестве достоверных. Копии интернет-страниц, содержащие 
сведения по объектам-аналогам, представлены в Приложении 16.3 к настоящему Отчету.  
Информация о площадях помещений, а также о местоположении уточнялась в ходе 
телефонного интервью или по данным Росреестра. 
14.4. ВЫБОР ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 

В соответствии с п. 22 ФСО № 7, для выполнения расчетов используются типичные для 
аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели 
стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади 
или единицу объема. 
Как правило, когда речь идет об аренде коммерческой недвижимости, используют удельный 
показатель арендной ставки, выраженной за 1 кв. м / мес. Оценщиком было принято решение 
использовать в качестве сопоставимой единицы сравнения удельный показатель арендной 
ставки, за 1 кв. м / мес., в российских рублях. 
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Табл. 8. Краткое описание Объекта оценки и объектов-аналогов по аренде в регионе расположения Объекта оценки 
Характеристика Объект оценки Объекты-аналоги 

Адрес местоположения  
Санкт-Петербург, 

Московский пр., д. 79, 
литера А, помещение 2-Н 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 

Санкт-Петербург, 
Кузнецовская ул., 36 

Санкт-Петербург, 
Московский пр-т, 79А 

Санкт-Петербург, 
ул. Достоевского, 34 

Санкт-Петербург г, 
Антоненко пер, 
 дом 3, литер А 

Санкт-Петербург г, 
Московский пр-кт,  

дом 7, литер Б 
Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Передаваемые имущественные 
права на помещение  

Право пользования 
(аренды)  

Право пользования 
(аренды)  

Право пользования 
(аренды)  

Право пользования 
(аренды)  

Право пользования 
(аренды)  

Право пользования 
(аренды)  

Ограничения (обременения) 
передаваемых прав 

Без учета ограничений 
(обременений) Не выявлены  Не выявлены  Не выявлены  Не выявлены  Не выявлены  

Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
Вид оплаты  Рыночный Рыночный Рыночный Рыночный Рыночный Рыночный 

Условия кредитования  Не учитываются  Не учитываются  Не учитываются  Не учитываются  Не учитываются  Не учитываются  
Иные условия  Не учитываются  Не учитываются  Не учитываются  Не учитываются  Не учитываются  Не учитываются  

Условия продажи (нетипичные 
для рынка условия, сделка 
между аффилированными 
лицами, иные условия) 

Типичные  Типичные  Типичные  Типичные  Типичные  Типичные  

Условия рынка 
Изменение цен за период 

между датами сделки и оценки 
 (дата оценки) 

18.04.2024 18.04.2024 18.04.2024 18.04.2024 17.04.2024 10.04.2024 

Скидки к ценам предложений 
(сделка / предложение)  Сделка Предложение  Предложение  Предложение  

Сделка по итогам 
аукциона АО "Фонд 

иаущества СПб" 

Сделка по итогам 
аукциона АО "Фонд 

иаущества СПб" 
Иные условия Не выявлены  Не выявлены  Не выявлены  Не выявлены  Не выявлены  Не выявлены  

Вид использования (назначение)  ПСН ПСН ПСН ПСН ПСН ПСН 
Местоположение объекта 

Адм. район СПб Адмиралтейский  Московский Московский Центральный Адмиралтейский  Адмиралтейский  
Характеристика 

родительского объекта 
Многоквартирный жилой 

дом  
Многоквартирный 

жилой дом  
Многоквартирный жилой 

дом  
Многоквартирный 

жилой дом  
Многоквартирный 

жилой дом  
Многоквартирный жилой 

дом  
Физические характеристики объекта 

Общая площадь, кв. м 189,10 269,00 91,00 134,00 112,50 99,40 
Расположение на этаже Цокольный Цокольный Цокольный Цокольный Цокольный  1 этаж 

Количество и тип входов  
Два отдельных входа 

с улицы, отдельный вход 
со двора 

Отдельный вход 
с улицы, отдельный 

вход со двора 
Отдельный вход со двора Отдельный вход 

со двора 
Отдельный вход 

со двора Общий вход со двора 

Состояние отделки  Удовлетворительное  Нормальное Удовлетворительное Нормальное  Нормальное  Неудовлетворительное 
Экономические характеристики  
Уровень операционных расходов Без особенностей  Без особенностей  Без особенностей  Без особенностей  Без особенностей  Без особенностей  

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 
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Характеристика Объект оценки Объекты-аналоги 

Адрес местоположения  
Санкт-Петербург, 

Московский пр., д. 79, 
литера А, помещение 2-Н 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 

Санкт-Петербург, 
Кузнецовская ул., 36 

Санкт-Петербург, 
Московский пр-т, 79А 

Санкт-Петербург, 
ул. Достоевского, 34 

Санкт-Петербург г, 
Антоненко пер, 
 дом 3, литер А 

Санкт-Петербург г, 
Московский пр-кт,  

дом 7, литер Б 
Состав арендаторов, иные 

характеристики Не учитывается  Не учитывается  Не учитывается  Не учитывается  Не учитывается  Не учитывается  

Наличие движимого имущества, 
не связанного с недвижимостью Не учитывается  Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует Отсутствует 

Другие характеристики 
(элементы), влияющие на 
стоимость 

Не выявлены  Не выявлены  Не выявлены  Не выявлены  Не выявлены  Не выявлены  

Арендная плата, руб. / объект / 
мес.  ? 250 000  100 000  140 000  1 256 642  1 131 111  

Арендная плата, руб. / кв. м / 
мес.  ? 929  1 099  1 045  931  948  

НДС в составе арендной ставки без учета НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС без учета НДС без учета НДС 
КУ в составе арендной ставки  без учета КУ и ЭР без учета КУ и ЭР15 без учета КУ и ЭР без учета КУ и ЭР без учета КУ и ЭР без учета КУ и ЭР 

Источник информации Данные Заказчика 
https://spb.cian.ru/ 
rent/commercial/ 

298070548/ 

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

kommercheskaya_ 
nedvizhimost/svobodnogo_ 

naznacheniya_91_m_ 
3847525218 

https://spb.cian.ru/ 
rent/commercial/ 

300254654/ 

https:// 
фондимущества.рф 
/realty/spaces/3757 

https:// 
фондимущества.рф/ 

realty/spaces/3734 

                                                 
15 Согласно объявлению, ЭР включены в состав арендной ставки. По данным представителя собственника, арендных платеж указан без учета КУ и ЭР 
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Рис. 10. Местоположение Объекта оценки и объектов-аналогов по аренде 
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14.5. КОРРЕКТИРОВКИ ПО ПЕРВОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 
Передаваемые права на объекты-аналоги – право пользования (аренды), что сопоставимо 
с Объектом оценки. Таким образом, корректировка на передаваемые имущественные права 
не проводилась. 
Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
Различные условия финансирования сделки могут привести к отличию цены, уплаченной за 
имущество, от цены, уплаченной за другое идентичное имущество. Необходимо полностью 
понять, проанализировать и учесть типы и условия финансирования сделки (трансакции). 
Возможными вариантами финансирования могут быть как типичные для данного сегмента 
рынка, так и не типичные варианты. К нетипичным могут относиться такие варианты, как оплата 
в рассрочку, ипотечный кредит, оплата наличными и т. п. Предполагается, что условия 
финансирования у всех объектов-аналогов и оцениваемых объектов аналогичны, т.к. Оценщик не 
располагает сведениями о каких-либо особых условиях при сдаче объектов в аренду. 
НДС в составе цены предложения. В арендную ставку Объекта оценки величина НДС (20%) не 
включена, объекты-аналоги предлагаются на продажу на общих рыночных условиях.  
На рынке коммерческой недвижимости, как правило, публикуются объявления о продаже или 
аренде объектов недвижимости, продавцы которых относятся к различным субъектам 
налогообложения, что не всегда отмечается в объявлениях. 
90% игроков рынка являются физическим лицами или индивидуальными предпринимателями, 
находящимися на упрощенной системе налогообложения. Минимальное количество участников 
предложений по продаже/аренде объектов недвижимости выставлено от юридических лиц, 
находящихся на классической системе налогообложения (цена предложений от этих участников 
содержит НДС «в том числе»). 
Исходя из этого, Оценщик считает, что рынок коммерческих объектов сложился, как рынок 
необлагаемый НДС или как НДС в том числе. Система налогообложения, на которой находятся 
участники рынка, не влияет на величины цен/арендных ставок предложений, сложившихся 
на данном рынке. 
Таким образом, Оценщик принимает заявленную величину предложения как «НДС в том числе» 
как конечную, максимальную величину, используемую в расчетах, и очищает ее от НДС. 
КУ в составе цены предложения. 
Корректировка по данному фактору не требуется. 
Условия рынка 
Корректировка по данному фактору предполагает исследование изменения цен за период между 
датами сделки и оценки, скидок к ценам предложений, иных условий, включая учет налогов. 
Все объекты-аналоги, анализируемые в расчетах, предлагались на продажу на дату, максимально 
приближенную к дате оценки – в апреле 2024 года, поэтому корректировка на условия рынка 
равна нулю. 
Запрашиваемые цены продаж по выбранным объектам-аналогам не являются окончательными, а 
представлены с учетом возможного снижения в случае заключения сделки.  
По данным СтатРиелт16, скидки к ценам предложений на 01.04.2024 составляют:  

                                                 
16 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3040-skidki-na-torg-
utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2024-goda 
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Примечание: 
1. При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки размер скидки (коэффициент) может 
быть согласованно принят в пределах: 
- нижняя граница - для объектов, расположенных на территории с низкой плотностью застройки, для объектов большой площади, 
- верхняя граница - для объектов, расположенных на территории с высокой плотностью застройки, для объектов малой и средней 
площади, типичной для рынка. 
2. Анализ объявлений сети интернет с предложениями объектов недвижимости Российской Федерации выявил влияние 
местоположения на некоторые корректировки рыночной стоимости: скидка на торг, сроки ликвидности. 
По степени влияния местоположения на корректировки сформированы группы населенных пунктов и прилегающих к ним 
земель: 
- А-группа: город Москва и города-спутники: Балашиха, Дзержинский, Котельники, Реутов, Люберцы, Красногорск; Санкт-
Петербург; Сочи; Ялта, а также земельные участки их прилегающих территорий. 
- Б-группа: областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города-спутники, расположенные 
в пределах 30-ти километровой зоны от регионального центра; города Московской области, не вошедшие в А-группу; города 
Ленинградской области; другие города Российской Федерации с численностью населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в 
А-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий. 
- В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и Б-группу, а также 
земельные участки их прилегающих территорий. 

Оцениваемое помещение среднеликвидное; скидка на торг принимается на уровне 4,5% (по А-
группе, как среднее между торговым и офисным сегментами).  
Иные условия, влияющие на стоимость, не выявлены. 
Расчет корректировок по первой группе элементов сравнения объектов-аналогов представлен 
в таблице далее по тексту Отчета. 
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Табл. 9. Внесение корректировок по первой группе элементов сравнения 
Характеристика Объект оценки Объекты-аналоги  

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 

Адрес  
Санкт-Петербург, 

Московский пр., д. 79, 
литера А, помещение 2-Н 

Санкт-Петербург, 
Кузнецовская ул., 36 

Санкт-Петербург, 
Московский пр-т, 

79А 

Санкт-Петербург, 
ул. Достоевского, 34 

Санкт-Петербург г, 
Антоненко пер,  
дом 3, литер А 

Санкт-Петербург г, 
Московский пр-кт,  

дом 7, литер Б 
Арендная плата, руб. / кв. м / мес.  - 929  1 099  1 045  931  948  
Передаваемые имущественные права на 
помещение  Право пользования (аренды)  Право пользования 

(аренды)  
Право пользования 

(аренды)  
Право пользования 

(аренды)  
Право пользования 

(аренды)  
Право пользования 

(аренды)  
Корректировка на передаваемые права, %   0% 0% 0% 0% 0% 

Арендная плата после корректировки,  
руб. / кв. м   929  1 099  1 045  931  948  

Условия финансирования состоявшейся 
или предполагаемой сделки Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка на условия 
финансирования, %   0% 0% 0% 0% 0% 

Арендная плата после корректировки,  
руб. / кв. м   929  1 099  1 045  931  948  

Условия продажи (нетипичные для рынка 
условия, сделка между аффилированными 
лицами, иные условия) 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия продажи, %   0% 0% 0% 0% 0% 
Арендная плата после корректировки,  

руб. / кв. м   929  1 099  1 045  931  948  

Условия рынка             
Изменение цен за период между датами 

сделки и оценки (дата оценки) 18.04.2024 18.04.2024 18.04.2024 18.04.2024 18.04.2024 18.04.2024 

Корректировка на изменение цен, %   0% 0% 0% 0% 0% 

Скидки к ценам предложений (сделка / 
предложение)  Сделка Предложение  Предложение  Предложение  

Сделка по итогам 
аукциона АО "Фонд 

иаущества СПб" 

Сделка по итогам 
аукциона АО "Фонд 

иаущества СПб" 
Корректировка (скидка на торг), %   -4,5% -4,5% -4,5% 0,0% 0,0% 

Арендная плата после корректировки,  
руб. / кв. м   888  1 049  998  931  948  

НДС в составе цены предложения  без учета НДС с учетом НДС с учетом НДС с учетом НДС без учета НДС без учета НДС 
Корректировка на НДС, %   20% 20% 20% 0% 0% 

КУ в составе арендной ставки  без учета КУ и ЭР без учета КУ и ЭР без учета КУ и ЭР без учета КУ и ЭР без учета КУ и ЭР без учета КУ и ЭР 
Корректировка на КУ и ЭР   0  0  0  0  0  

Арендная плата после корректировки,  
руб. / кв. м   740  875  831  931  948  

Арендная плата после корректировки, 
руб. / кв. м ? 740  875  831  931  948  
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14.6. КОРРЕКТИРОВКИ ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

Основные ценообразующие факторы, по которым были выявлены различия между оцениваемым 
объектом и объектами-аналогами, и расчет соответствующих поправок в рамках второй группы 
корректировок представлены далее по тексту. 
Корректировка на тип объекта 
Все отобранные объекты-аналоги, так же, как и Объект оценки, являются нежилыми 
встроенными помещениями свободного назначения (ПСН), расположенными в многоквартирных 
жилых домах. Корректировка по данному фактору не вносится. 
Корректировка на встроенное, пристроенное помещение / отдельно стоящее здание 
Объект оценки представляет собой нежилое помещение; объекты-аналоги – встроенные 
помещения Корректировка не требуется.  
Корректировка на местоположение в административном районе 
Все отобранные объекты-аналоги расположены в сопоставимых локациях Адмиралтейского, 
Московского и Центрального административного района СПб, корректировка не вносится.  
Корректировка тип входа  
Как показывает анализ рынка, арендные ставки за помещения, имеющие общий вход ниже, чем 
арендные ставки за помещения, оборудованные отдельным входом. При этом, помещения, вход в 
которые осуществляется с улицы, более востребованы, чем те, вход в которые осуществляется со 
двора.  
Базой для расчета корректировки на тип входа служит коэффициент входа, определяемый для 
оцениваемого объекта и объектов сравнения. Данный коэффициент можно определить, 
используя данные экономико-математической модели «Модель определения стоимости права 
аренды за объекты нежилого фонда» на 4 квартал 2023 года («Порядок определения базовых 
ставок и коэффициентов, используемых в методике определения стоимости права собственности 
объектов нежилого фонда, методом массовой оценки», согласно аналитическим данным 
ГБУ «ГУИОН»). 

Табл. 10. Значение коэффициентов типа входа  
Тип входа Торговая Офисная Производственно-

складская 
Отдельный с улицы 1,00 1,00 1,00 
Общий с улицы 0,90 0,93 0,92 
Отдельный со двора 0,75 0,87 0,90 
Общий со двора 0,69 0,81 0,84 
Через проходную 0,60 0,75 0,76 

К расчету принимаются коэффициенты для функции, соответствующей сегменту Объекта 
оценки. 
Величина корректировки по данному фактору определяется следующим образом: 

Ктд = (
СОО
СОА

− 1) ∙ 100% 

где Kтд – размер корректировки; 
 СОО – значение коэффициента для Объекта оценки; 
 СОА – значение коэффициента для объекта-аналога.  

К расчету принимаются коэффициенты как среднее значение для торговой и офисной функций, 
учитывая сегмент Объекта оценки – ПСН. 
Общая площадь (фактор масштаба) 
Критерием оценки является востребованность (уровень спроса) размеров площади объектов 
рынком коммерческой (административной) недвижимости. Кроме того, учитывалось, что чем 
больше площадь объекта, тем ниже удельная стоимость, так называемая «скидка на опт».  
Это корректировка удельной рыночной стоимости коммерческих зданий и помещений на общую 
площадь, масштаб объекта. Критерием оценки служит общая площадь объекта. Стоимость 
удельной величины стоимости объектов недвижимости зависит от величины самих объектов, при 
прочих равных условиях, цена единицы площади больших объектов ниже меньших по площади 
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объектов. Эта разница при сравнении аналогов обычно корректируется введением поправки 
на площадь.  
По данным СтаРиелт17, исследование рынка коммерческой недвижимости показало, что 
зависимость удельной рыночной стоимости объекта от общей площади выражается степенной 
функцией: 

С=b * S n, где 
C – цена предложения (рыночная стоимость) 1 кв.м. объекта, ден.ед. / кв.м., 
S – общая площадь объекта, кв.м., 
B – коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 
N – коэффициент торможения – степень замедления роста рыночной стоимости объекта по мере 
увеличения общей площади. 
В результате эффекта «торможения» удельная рыночная стоимость коммерческой недвижимости 
снижается по мере увеличения общей площади. При выборе аналогов учтена «аналогичность» 
сравниваемых объектов. 
Построение линии тренда зависимости удельной цены от общей площади выявило 
коэффициенты торможения: 

 
В итоге, формула расчета поправки на площадь объекта принимает вид: 

К s = (So/Sa)n 
Кs– корректировка удельной рыночной стоимости на общую площадь. 
So – общая площадь оцениваемого объекта, ед. 
Sa – общая площадь аналогичного по остальным параметрам объекта, ед. 
n – коэффициент торможения.  
Корректировка на этаж расположения  
Традиционно, рыночные цены помещений коммерческого назначения, расположенных на первом 
этаже, выше, чем цены аналогичных помещений, расположенных в подвале / цоколе здания или 
на втором и выше этажах. 
Итоги расчетов СтатРиелт18 на основе актуальной рыночной информации за истекший квартал 

                                                 
17 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3376-na-masshtab-obshchuyu-
ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-01-2024-goda 
18 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3447-na-etazh-raspolozheniya-
pomeshcheniya-popravki-korrektirovki-na-01-04-2024-goda 
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Все объекты расположены на цокольных этажах, за исключением объекта-аналога № 5, 
расположенного на 1 этаже. 
Учитывая отнесение Объекта оценки к сегменту ПСН, корректирующий коэффициент 
принимается как среднее значение между торговыми и офисными объектами.  
Корректировка на состояние отделки 
Базой для расчета корректировки на состояние отделки служит коэффициент состояния, 
определяемый для оцениваемого объекта и объектов сравнения. Данный коэффициент можно 
определить, используя данные экономико-математической модели «Модель определения 
стоимости права аренды за объекты нежилого фонда» на 4 квартал 2023 года («Порядок 
определения базовых ставок и коэффициентов, используемых в методике определения стоимости 
права аренды объектов нежилого фонда, методом массовой оценки», согласно аналитическим 
данным ГБУ «ГУИОН»). 

Табл. 11. Значение коэффициентов состояния  

Состояние Торговая Офисная Производственно-
складская 

Евростандарт 1,10 1,13 1,06 
Отличное 1,05 1,07 1,04 
Нормальное 1,00 1,00 1,00 
Удовлетворительное 0,90 0,89 0,88 
Неудовлетворительное 0,79 0,79 0,76 

К расчету принимаются коэффициенты как среднее значение для торговой и офисной функций, 
учитывая сегмент Объекта оценки – ПСН. 
Величина корректировки по данному фактору определяется следующим образом: 

Ктд = (
СОО
СОА

− 1) ∙ 100% 

где Kтд – размер корректировки; 
 СОО – значение коэффициента для Объекта оценки; 
 СОА – значение коэффициента для объекта-аналога.  

Полученные значения корректирующих коэффициентов представлены в таблице далее по тексту 
Отчета. 
Корректировки по другим выявленным элементам сравнения не производились, учитывая 
отсутствие различий у объектов-аналогов и Объекта оценки по ним. 
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14.7. ВНЕСЕНИЕ ВЕСОВЫХ КОЭФФИЦИЕНТОВ И РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Заключительным этапом сравнительного подхода является установление стоимости объекта 
исследования на основе сравнительного анализа выбранных аналогов в результате 
согласования19.  
Согласование – это не усреднение полученных промежуточных результатов, а процесс 
взвешивания и сравнения показателей в соответствии с их характеристиками. Согласование 
скорректированных цен аналогов проводится в соответствии с имеющимися отличиями 
от объекта исследования.  
В процессе согласования необходимо выявить причины различий промежуточных результатов, 
учесть сумму абсолютных значений корректировок, внесенных в цену сопоставимой продажи.  
При согласовании следует учитывать следующее основное правило: чем меньше количество и 
величина корректировок, внесенных в цену конкретного объекта сравнения, тем больший вес 
имеет данная продажа в процессе формирования стоимости оцениваемого объекта. 
Для определения рыночной стоимости объекта исследования необходимо рассчитать весовой 
коэффициент скорректированной стоимости объектов-аналогов в стоимости объекта 
исследования по формуле: 

, 
где:  К – искомый весовой коэффициент; 
 n – номер аналога; 
 S1..n – сумма абсолютных значений корректировок аналога, для которого производится 

расчет; 
 S1 – сумма абсолютных значений корректировок 1-го аналога; 
 S2 – сумма абсолютных значений корректировок 2-го аналога; 
 Sn – сумма абсолютных значений корректировок n-го аналога; 
 1/Sn – коэффициент соответствия n-го аналога объекту оценки (обратно пропорционален 

показателю совокупной корректировки). 
Внесение корректировок и расчет арендной ставки за Объект оценки в рамках сравнительного 
подхода представлено в таблице далее. 
 

                                                 
19 Щербакова Н. А. Экономика недвижимости: учебное пособие / Н. А. Щербакова – НГТУ, 2002. - 88 c. 
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Табл. 12. Внесение корректировок и определение арендной ставки для Объекта оценки 
Характеристика Объект оценки Объекты-аналоги  

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 

Адрес  

Санкт-Петербург, 
Московский пр., 
д. 79, литера А, 
помещение 2-Н 

Санкт-Петербург, 
Кузнецовская ул., 36 

Санкт-Петербург, 
Московский пр-т, 

79А 

Санкт-Петербург, 
ул. Достоевского, 34 

Санкт-Петербург г, 
Антоненко пер, 
дом 3, литер А 

Санкт-Петербург г, 
Московский пр-кт, 

дом 7, литер Б 

Цена предложения после корректировок 
первой группы, руб. / кв. м - 740  875  831  931  948  

Количество и тип входов  

Два отдельных 
входа с улицы, 

отдельный вход 
со двора 

Отдельный вход 
с улицы, отдельный 

вход со двора 

Отдельный вход 
со двора 

Отдельный вход 
со двора 

Отдельный вход 
со двора Общий вход со двора 

Коэффициент типа входа 1,00 1,00 0,81 0,81 0,81 0,75 
Корректировка, %   0,0% 23,5% 23,5% 23,5% 33,3% 

Общая площадь, кв. м 189,1 269,0 91,0 134,0 112,5 99,4 
Коэффициент площади 1,000 1,058 0,890 0,946 0,920 0,902 

Корректировка, %   5,8% -11,0% -5,4% -8,0% -9,8% 
Расположение на этаже Цокольный Цокольный Цокольный Цокольный Цокольный  1 этаж 

Коэффициент на этаж 0,84 0,84 0,84 0,84 0,84 1,00 
Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -16,00% 

Состояние отделки  Удовлетворительное  Нормальное  Удовлетворительное Нормальное  Нормальное  Неудовлетворительное 
Коэффициент типа отделки  0,895 1,000 0,895 1,000 1,000 0,790 
Корректировка, % - -10,5% 0,0% -10,5% -10,5% 13,3% 
Относительная валовая коррекция - -4,7% 12,4% 7,6% 5,0% 20,8% 
Корректировка, руб. - -34,8  108,6  63,1  46,4  197,7  
Арендная ставка после корректировок второй 
группы, руб. / кв. м / мес. - 705  983  895  977  1 146  

Абсолютная валовая коррекция - 16,3% 34,5% 39,3% 41,9% 72,4% 
Коэффициент соответствия объекту оценки 
(обратно пропорционален показателю 
абсолютной валовой корректировки) 

- 6,1  2,9  2,5  2,4  1,4  

Вес объекта-аналога с учетом коэффициента 
соответствия - 40,0% 18,9% 16,6% 15,5% 9,0% 

Скорректированная арендная ставка, 
расчетное значение, без учета НДС, руб. / кв. м 870 
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Определение надежности полученных результатов 
При определении ценового показателя методом общих корректировок, формируется оценка 
среднего значения. Это среднее значение в предположении о симметричности закона 
распределения в выборке и выступает в качестве наиболее вероятного значения ценового 
показателя. Так как среднее значение ценового показателя рассчитывается не по всей 
генеральной совокупности объектов-аналогов, а лишь по ограниченной выборке, полученное 
среднее значение характеризует «истинное» среднее с возможной ошибкой.  
Среднее по некоторой увеличенной выборке может отличаться от полученного по данной 
выборке значения, и таких увеличенных выборок может быть много. Т. е. «истинное» 
среднее, соответствующее генеральной совокупности, может отличаться от рассчитанного по 
выборке. Величина возможного отклонения может быть охарактеризована шириной 
доверительного интервала, за пределы которого значение «истинного» среднего не выйдет 
с заданной доверительной вероятностью.  
Иными словами, границами доверительного интервала являются значения предельного 
отклонения (ошибки). В эконометрических расчетах принято вести расчеты для 95%-ного 
уровня доверительной вероятности.  
При этом доверительный интервал определяется как разброс среднего значения на величину 
предельной ошибки, т. е. 

, где 
 – среднее, 
 – величина предельной ошибки. 

Среднее значение определяется как: 

, где 

n – количество аналогов. 
Табл. 13. Анализ полученных скорректированных арендных ставок объектов-аналогов 

Наименование Значение 
Рыночная стоимость, руб. / кв. м 870 
Количество аналогов 5 
Минимальное значение, руб. / кв. м 704,9 
Максимальное значение, руб. / кв. м 1 146,0 
Среднее значение, руб. / кв. м / мес.  941,2 
Среднеквадратичное отклонение (Sigma) 160,5 
Стандартная ошибка (Sigma*) 71,8 
Доверительная вероятность (P) 95% 
Нормированное отклонение (t) 2,7764 
Предельная ошибка, руб. / кв. м 199,3 
Предельная ошибка 21,2% 
Доверительный интервал, руб. / кв. м от 742 … до 1140 
Таким образом, предельная ошибка не превышает предельно допустимого значения, 
а рассчитанная Оценщиком арендная ставка Объекта оценки попадает в доверительный 
интервал с вероятностью 95%. 

Табл. 14. Итоговые результаты расчета арендной платы  
Показатель Ед. изм. Значение 

Общая площадь Объекта оценки кв. м 189,10 
Рыночная арендная ставка, без учета коммунальных 
и эксплуатационных расходов (расчетная величина) 

руб./кв.м в мес.,  
без учета НДС 870,00 

Рыночная арендная ставка, без учета коммунальных 
и эксплуатационных расходов (расчетная величина) 

руб./кв.м/мес., 
с учетом НДС 1 044,00 

Рыночная арендная плата, без учета НДС, без учета 
коммунальных и эксплуатационных расходов (округленно) 

руб./год,  
без учета НДС 1 970 000 

Рыночная арендная плата, с учетом НДС, без учета 
коммунальных и эксплуатационных расходов (округленно) 

руб./год,  
с учетом НДС 2 364 000 

  XX ;

X
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15. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 
И ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ ЗА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Заключительным элементом аналитического исследования стоимостных характеристик 
объекта недвижимости является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при 
помощи использованных классических подходов к оценке.  
В соответствии с п. 3 раздела I «Подходы к оценке» ФСО V, 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 
указанного 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. 
В данном разделе отчета Оценщиком сведены все данные, полученные в ходе проведения 
оценки, и принято окончательное решение о рыночной стоимости оцениваемого Объекта. 
Для проведения расчетов в целях определения рыночной величины арендной платы 
за недвижимое имущество использовался единственно сравнительный подход. Обоснование 
выбора подходов для целей оценки и отказ от доходного и затратного подходов приведены 
в разделе 13.3 Отчета.  
Принимая во внимание тот факт, что рынок коммерческой недвижимости Санкт-Петербурга 
насыщен на дату оценки предложениями об аренде объектов, аналогичных оцениваемому, 
Оценщик считает, что сравнительный подход в данном случае наибольшее достоверно 
отражает состояние рынка коммерческой недвижимости в сегменте аренды.  
Таким образом, 

Рыночная величина годовой арендной платы за нежилое помещение 2-Н 
площадью 189.1 кв.м с кадастровым номером 78:32:0007507:1148,  

расположенное по адресу: Санкт-Петербург, Московский пр., д. 79, литера А,  
по состоянию на 18.04.2024, без учета коммунальных  

и эксплуатационных расходов, составляет, округленно20: 
1 970 000 руб., без учета НДС,  

или 
2 364 000 руб., с учетом НДС. 

В соответствии с п. 30 раздела VIII «Согласование результатов оценки» ФСО № 7, после 
проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете об оценке 
итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение 
о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта 
стоимость, если в задании на оценку не указано иное.  
В соответствии с требованием п. 15 Задания на оценку, границы возможного интервала 
стоимости объекта оценки проводить не требуется.  
Таким образом, Оценщик в рамках настоящего Отчета не приводит свое суждение 
о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться арендная 
плата за Объект. (см. раздел 9.2 «Специальные допущения» Отчета). 

                                                 
20 Согласно Заданию на оценку, рыночная величина арендной платы за объект указывается с учетом налога на добавленную 
стоимость и без НДС, без учета коммунальных и эксплуатационных расходов; границы возможного интервала стоимости 
объекта оценки приводить не требуется 
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16. ПРИЛОЖЕНИЯ 
16.1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
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16.2. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА И ИСПОЛНИТЕЛЯ 

16.2.1. СТРАХОВОЙ ПОЛИС ООО «КЛИРИНГ» 

 
16.2.2. СТРАХОВОЙ ПОЛИС ОЦЕНЩИКА ГРИГОРЬЕВА А.В. 
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16.2.3. ДОКУМЕНТЫ ОБ ОБРАЗОВАНИИ ОЦЕНЩИКА ГРИГОРЬЕВА А.В. 
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16.2.4. СВИДЕТЕЛЬСТВО О ЧЛЕНСТВЕ В САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ ОРГАНИЗАЦИИ АССОЦИАЦИЯ ОЦЕНЩИКОВ 
«СПО» ОЦЕНЩИКА ГРИГОРЬЕВА А.В. 

 
16.2.5. КВАЛИФИКАЦИОННЫЙ АТТЕСТАТ ПО НАПРАВЛЕНИЮ «ОЦЕНКА НЕДВИЖИМОСТИ» ОЦЕНЩИКА 
ГРИГОРЬЕВА А.В. 
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16.3. КОПИИ ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ 

Аналог № 1 
Санкт-Петербург, Кузнецовская ул., 36 
https://spb.cian.ru/rent/commercial/298070548/ 
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Аналог № 2 
Санкт-Петербург, Московский пр-т, 79А 
https://www.avito.ru/sankt-
peterburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_91_m_3847525218 
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Аналог № 3 
Санкт-Петербург, ул. Достоевского, 34 
https://spb.cian.ru/rent/commercial/300254654/ 
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Аналог № 4 
Санкт-Петербург г, Антоненко пер, дом 3, литер А 
https://фондимущества.рф/realty/spaces/3757 
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Аналог № 5 
Санкт-Петербург г, Московский пр-кт, дом 7, литер Б 
https://фондимущества.рф/realty/spaces/3734 
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16.4. ДОКУМЕНТЫ ПО ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, ПРЕДСТАВЛЕННЫЕ ЗАКАЗЧИКОМ 

16.4.1. ВЫПИСКА ИЗ ЕГРН НА НЕЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ 
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16.4.2. ТЕХНИЧЕСКИЙ ПАСПОРТ НА МНОГОКВАРТИРНЫЙ ДОМ  
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16.4.3. ВЕДОМОСТЬ ПОМЕЩЕНИЙ (СТР. 1-3 ИЗ 50) 
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16.4.4. ПЛАН ЦОКОЛЬНОГО ЭТАЖА  
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16.4.5. СИТУАЦИОННЫЙ ПЛАН УЧАСТКА ДЛЯ ЛИТЕРЫ  

 
16.4.6. СВЕДЕНИЯ КГИОП И ОХРАННОЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВО  
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16.4.7. СПРАВКА ДЛЯ РАСЧЕТА АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ  
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16.4.8. АКТ ОБСЛЕДОВАНИЯ  
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16.4.9. СВЕДЕНИЯ МЧС 
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16.4.10. СВЕДЕНИЯ О ТЕХНОЛОГИЧЕСКОМ ПРИСОЕДИНЕНИИ  
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16.4.11. ПИСЬМО УПРАВЛЕНИЯ РАЗГРАНИЧЕНИЯ И УЧЕТА ИМУЩЕСТВА КИО 
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