
КРАТКИЕ ДАННЫЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

(НЕЖИЛОЕ ЗДАНИЕ С ЗЕМЕЛЬНЫМ УЧАСТКОМ) 

нежилое здание, расположенное по адресу: г. Санкт-Петербург, 11-я Красноармейская улица, 

дом 22, литера Г, кад. номер 78:32:0001676:3662 

земельный участок, расположенный по адресу: Российская Федерация, Санкт-Петербург, 

внутригородское муниципальное образование города федерального значения Санкт-

Петербурга, муниципальный округ Измайловское , 11-я Красноармейская улица, земельный 

участок 22, кад. номер 78:32:0001676:3999 

1 ДАННЫЕ ОБ ОТЧЕТЕ 

1.1. ДАТА ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 23.12.2024; 

1.2. ОЦЕНИВАЕМЫЕ ПРАВА 

• на земельный участок – право собственности; 

• на нежилое здание – право собственности. 

Собственник - Санкт-Петербург. 

2 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

2.1. КАРТА МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА. 

 

Рисунок 1. Местоположение оцениваемого объекта на карте г. Санкт-Петербурга 

 

Рисунок 2. Локальное местоположение оцениваемого объекта 



2.2. ОПИСАНИЕ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

Показатель Характеристика 

Адрес (местонахождение) Российская Федерация, Санкт-Петербург, внутригородское 

муниципальное образование города 

федерального значения Санкт-Петербурга, муниципальный округ 

Измайловское , 11-я Красноармейская 

улица, земельный участок 22 

Площадь земельного участка 11 кв. м. 

Кадастровый номер земельного участка 78:32:0001676:3999 

Кадастровая стоимость земельного 

участка, руб. 
345 321,44 

Кадастровая стоимость земельного 

участка, руб./кв.м 
31 392,86 

Категория земель земли населенных пунктов 

Разрешенное использование предоставление коммунальных услуг; административные здания 

организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных 

услуг; амбулаторно-поликлиническое обслуживание; дошкольное, 

начальное и среднее общее образование; объекты культурно-

досуговой деятельности; государственное управление; 

представительская деятельность; проведение научных 

исследований; проведение научных испытаний; деловое 

управление; служебные гаражи; обеспечение спортивно-

зрелищных мероприятий; обеспечение занятий спортом в 

помещениях; площадки для занятий спортом; оборудованные 

площадки для занятий спортом; внеуличный транспорт; 

обеспечение внутреннего правопорядка; улично-дорожная сеть; 

благоустройство территории 

Вид, номер и дата государственной 

регистрации права 
Собственность № 78:32:0001676:3999-78/011/2024-1 от 24.10.2024 

Подъезд к участку Участок расположен внутри закрытого двора, доступ 

осуществляется через закрытые ворота 

Рельеф и озелененность Земельный участок с асфальтовым покрытием 

Обеспеченность инженерной 

инфраструктурой на дату оценки 
Визуально выявлены элементы электроснабжения 

2.3. ОПИСАНИЕ ЗДАНИЯ 

Показатель Характеристика 

Адрес (местонахождение) 
г. Санкт-Петербург, 11-я Красноармейская улица, дом 22, 

литера Г 

Площадь улучшения (нежилого здания), кв. м 8,5 

Кадастровый номер 78:32:0001676:3662 

Кадастровая стоимость здания, руб. 127 087,51 

Кадастровая стоимость здания, руб./кв.м 14 951,47 

Первоначальная балансовая стоимость  Данные отсутствуют 

Остаточная балансовая стоимость Данные отсутствуют 

Вид, номер и дата государственной 

регистрации права 

Собственность № 78:32:0001676:3662-78/011/2022-1 от 

05.04.2022 

Назначение Нежилое  

Наименование Данные отсутствуют  

Год ввода в эксплуатацию 1904 

Год капитального ремонта / реконструкции данные отсутствуют 

Этажность 1, в том числе подземных 0 

Состояние здания Удовлетворительное 

Обеспеченность инженерной 

инфраструктурой на дату оценки 
Визуально выявлены элементы электроснабжения 

 

 



 

 

 

Рисунок 3. Справочная информация по земельному 

участку 
Рисунок 4. Справочная информация по зданию 

 

 
Рисунок 5. План этажа здания 

2.4. ОПИСАНИЕ ЛОКАЛЬНОГО МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ 

Согласно административно-территориальному делению, оцениваемый объект недвижимого 

имущества расположен в Адмиралтейском районе г. Санкт-Петербурга. 



  

Рисунок 6. Локальное расположение объекта 

Характер окружения 

Окружение объекта оценки представлено смешанной застройкой: жилыми и общественно-

деловыми объектами.  

В ближайшем окружении расположены: продуктовые магазины, кафе, рестораны, учебные 

заведения (лицеи, колледжи, училище), медицинские учреждения, музеи. 

Транспортная доступность 

Ближайшая станция метро «Балтийская» находится на расстоянии 770 м  

(9 минут пешком).  

Объект оценки расположен вблизи транспортной магистрали – Лермонтовского проспекта. 

Транспортная доступность личным и грузовым транспортом свободная. 

Градостроительное зонирование 

Согласно Закону Санкт-Петербурга от 22.12.2005 №728-99 «О Генеральном плане Санкт- 

Петербурга» (в действующей редакции), объект оценки располагается в зоне Ж3 - зона застройки 

среднеэтажными жилыми домами. 



 

Рисунок 7. Расположение Объекта оценки на карте функционального зонирования
1 

В соответствии с постановлением Правительства Санкт-Петербурга от 21.06.2016 №524 «О 

Правилах землепользования и застройки Санкт-Петербурга» (в действующей редакции), 

рассматриваемая территория входит в зону Т3ЖД3 - Многофункциональная зона среднеэтажных 

и многоэтажных многоквартирных жилых домов, объектов общественно-деловой застройки, 

расположенных на территории исторически сложившихся районов Санкт-Петербурга (за 

исключением исторической застройки пригородов), с включением объектов инженерной 

инфраструктуры. 

 

Рисунок 8. Расположение Объекта оценки на карте территориального планирования 

                                                      
1 https://rgis.spb.ru/mapui/ 



Градостроительная документация по планировке территории 

Утвержденный проект детальной планировки территории, включающей рассматриваемый 

земельный участок, отсутствует.  

Распоряжение на разработку ППТ и ПМ отсутствует. 

 

Рисунок 9. Схема испрашиваемой территории: Санкт-Петербург,11-я Красноармейская улица, участок 22 



 
Рисунок 10. Условные обозначения к Рисунку 9 

Дополнительная информация: 

В соответствии с выпиской из Единого государственного реестра недвижимости от 02.11.2024 

№ КУВИ-001/2024-269036460, приложенной к обращению, объектом недвижимости является 

нежилое здание с кадастровым номером 78:32:0001676:3662, площадью – 8,5 кв.м, год постройки –

1904. 

В соответствии с выпиской из Единого государственного реестра недвижимости от 03.11.2024 

№ КУВИ-001/2024-269038569, приложенной к обращению, земельный участок площадью 11 кв.м (в 

границах которого расположен объект недвижимости) расположен по адресу: Санкт-Петербург, 

внутригородское муниципальное образование города федерального значения Санкт-Петербурга, 

муниципальный округ Измайловское, 11-я Красноармейская улица, земельный участок 22 с 

кадастровым номером 78:32:0001676:3999. 

По сведениям государственной информационной системы Санкт-Петербурга 

«Автоматизированная информационная система управления градостроительной деятельностью» 

доступ к объекту недвижимости осуществляется через территорию смежного земельного участка. 

Получение разрешений на условно разрешенный вид использования земельного участка или 

объекта капитального строительства (в случае необходимости) осуществляется в соответствии с 

постановлением Правительства Санкт-Петербурга от 28.04.2009 № 480 по заявлению 

правообладателя земельного участка в Комиссию по землепользованию и застройке Санкт-

Петербурга. 

2.5. ОБРЕМЕНЕНИЯ (ОГРАНИЧЕНИЯ) ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В соответствии с выпиской из ЕГРН на здание от 02.11.2024г. № КУВИ-001/2024-269036460 

ограничений (обременений) прав на оцениваемое нежилое здание не зарегистрировано. 

В соответствии с выпиской из ЕГРН на земельный участок 03.11.2024г. № КУВИ-001/2024-

269038569 ограничений прав и обременений объекта недвижимости не зарегистрированы. Согласно 



разделу 4.1 выписки из ЕГРН зарегистрированы следующие ограничения в использовании или 

ограничения права на объект недвижимости или обременения объекта недвижимости: 
Учетный номер 

части 
Площадь, м2 

Содержание ограничения в использовании или ограничения права на объект недвижимости или 

обременения объекта недвижимости 

78:32:0001676:

3999/1 

8 данные отсутствуют 

 Весь вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 

56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты 

документа-основания: приказ от 23.12.2021 № 985-П выдан: Федеральное агентство воздушного 
транспорта Министерства транспорта Российской Федерации; Содержание ограничения 

(обременения): В соответствии с пп. в) п.2 Правил выделения на ПТ подзон, утвержденных 

постановлением Правительства РФ от 02.12.2017 №1460, в границах третьей подзоны 
устанавливаются следующие ограничения использования объектов недвижимости и осуществления 

деятельности: -запрещается размещать объекты, высота которых превышает ограничения, 

установленные уполномоченным федеральным органом при установлении соответствующей ПТ. В 
границах третьей устанавливаются ограничения высоты, соответствующие следующим 

поверхностям ограничения препятствий, указанным в ФАП-262 «Требования, предъявляемые к 

аэродромам, предназначенным для взлета, посадки, руления и стоянки гражданских воздушных 
судов»: -Поверхность захода на посадку для ВПП 10L; -Поверхность взлета для ВПП 28R; -

Поверхность захода на посадку для ВПП 28R; -Поверхность взлета для ВПП 10L; -Поверхность 

захода на посадку для ВПП 28L; -Поверхность взлета для ВПП 10R; -Поверхность захода на 
посадку для ВПП 10R; -Поверхность взлета для ВПП 28L; -Переходная поверхность для ВПП 

10L/28R; -Переходная поверхность для ВПП 10R/28L; -Внутренняя горизонтальная поверхность; -

Коническая поверхность; -Внешняя горизонтальная поверхность. Запрещается размещать объекты, 
функциональное назначение которых не требует их размещения вблизи ВПП, высота которых 

превышает поверхность захода на посадку, поверхность взлета, коническую поверхность, 

внутреннюю горизонтальную поверхность, переходную поверхность, внешнюю горизонтальную 
поверхность, определяемые согласно требованиям Федеральных авиационных правил «Требования, 

предъявляемые к аэродромам, предназначенным для взлета, посадки, руления и стоянки 

гражданских воздушных судов» утвержденных приказом Минтранса России от 25.08.2015 №262. 
Для каждой обозначенной поверхности устанавливаются ограничения по абсолютной 

максимальной высоте размещаемого объекта. В случае если ограничения в других подзонах, 

входящих в состав ПТ аэродрома Санкт-Петербург (Пулково), устанавливают меньшую 
допустимую высоту, чем в третьей подзоне, то ограничения, требующие меньшую высоту 

застройки, имеют приоритет. Ограничения, устанавливаемые в третьей подзоне, не ограничивают 

размещение объектов, функциональное назначение которых требует их размещения в первой и 
второй подзонах. Ограничения, требующие меньшую высоту застройки, имеют приоритет.; 

Реестровый номер границы: 78:00-6.528; Вид объекта реестра границ: Зона особыми условиями 
использования территории; Вид зоны по документу: Третья подзона приаэродромной территории 

аэродрома Санкт-Петербурга (Пулково); Тип зоны: Охранная зона транспорта 

 Весь вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 

56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты 
документа-основания: приказ от 23.12.2021 № 985-П выдан: Федеральное агентство воздушного 

транспорта Министерства транспорта Российской Федерации; Содержание ограничения 

(обременения): Согласно п.2 Правил выделения на ПТ подзон, утвержденных постановлением 
Правительства РФ от 02.12.2017 №1460, на ПТ, в границах пятой подзоны устанавливаются 

следующие ограничения использования объектов недвижимости и осуществления деятельности: д) 

запрещается размещать опасные производственные объекты, определенные Федеральным законом 
«О промышленной безопасности опасных производственных объектов», функционирование 

которых может повлиять на безопасность полетов ВС. Ограничения, устанавливаемые в пятой 

подзоне приаэродромной территории аэродрома: В границах пятой подзоны запрещено размещение 
магистральных газопроводов и других объектов, из которых возможен выброс или утечка газа в 

атмосферу. На всей территории в границах пятой подзоны устанавливаются ограничения по 

размещению опасных производственных объектов (далее – ОПО) 1–2 классов опасности согласно 
Федерального закона от 21.07.1997 № 116-ФЗ «О промышленной безопасности опасных 

производственных объектов», функционирование которых может повлиять на безопасность полетов 

ВС. Обоснование размещения ОПО 1–2 классов опасности, за исключением магистральных 
газопроводов и других объектов, из которых возможен выброс или утечка газа в атмосферу в 

границах пятой подзоны ПТ аэродрома, устанавливается на основании декларации промышленной 

безопасности, подготовленной в соответствии с Федеральным законом от 21.07.1997 №116-ФЗ, с 
учетом оценки их влияния на безопасность полетов ВС.; Реестровый номер границы: 78:00-6.530; 

Вид объекта реестра границ: Зона с особыми условиями использования территории; Вид зоны по 

документу: Пятая подзона приаэродромной территории аэродрома Санкт-Петербурга (Пулково); 
Тип зоны: Охранная зона транспорта 

 Весь вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 

56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты 
документа-основания: закон Санкт-Петербурга «О границах объединенных зон охраны объектов 

культурного наследия, расположенных на территории Санкт-Петербурга, режимах использования 

земель и требованиях к градостроительным регламентам в границах указанным зон. от 19.01.2009 
№ 820-7 выдан: Комитет по государственному контролю, использованию и охране памятников 

истории и культуры Правительства Санкт-Петербурга; Содержание ограничения (обременения): 

РЕЖИМЫ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬ И ТРЕБОВАНИЯ К ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫМ 
РЕГЛАМЕНТАМ В ГРАНИЦАХ ОБЪЕДИНЕННЫХ ЗОН ОХРАНЫ ОБЪЕКТОВ КУЛЬТУРНОГО 

НАСЛЕДИЯ, РАСПОЛОЖЕННЫХ НА ТЕРРИТОРИИ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА установлены 

Законом Санкт-Петербурга от 19 января 2009 г. № 820-7.; Реестровый номер границы: 78:00-6.1225; 
Вид объекта реестра границ: Зона с особыми условиями использования территории; Вид зоны по 

документу: Единая зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности объектов 

культурного наследия исторически сложившихся центральных районов Санкт-Петербурга первой 
категории (ОЗРЗ-1); Тип зоны: Зона охраны объекта культурного наследия 



Учетный номер 
части 

Площадь, м2 
Содержание ограничения в использовании или ограничения права на объект недвижимости или 

обременения объекта недвижимости 

 Весь вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 

56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты 
документа-основания: приказ от 23.12.2021 № 985-П выдан: Федеральное агентство воздушного 

транспорта Министерства транспорта Российской Федерации; Содержание ограничения 

(обременения): В соответствии с пп. г) п. 2 Правил выделения на ПТ подзон, утвержденных 
постановлением Правительства РФ от 02.12.2017 №1460, в границах четвертой подзоны 

устанавливаются следующие ограничения использования объектов недвижимости и осуществления 

деятельности: -запрещается размещать объекты, создающие помехи в работе наземных объектов 
средств и систем обслуживания воздушного движения, навигации, посадки и связи, 

предназначенных для организации воздушного движения и расположенных вне первой подзоны. В 

границах четвертой подзоны устанавливаются следующие ограничения: На всей территории 
четвертой подзоны − в зоне действия средств РТОП и АС: 1. На всей территории четвертой 

подзоны устанавливается запрет на размещение стационарных передающих радиотехнических 

объектов (ПРТО) с используемыми частотами, функциональное назначение которых не 
соответствует условиям использования полос радиочастот в РФ согласно постановления 

Правительства РФ от 21.12.2011 №1049-34 «Об утверждении Таблицы распределения полос 

радиочастот между радиослужбами Российской Федерации и признании утратившими силу 
некоторых постановлений Правительства Российской Федерации». 2. На всей территории четвертой 

подзоны устанавливается запрет на размещение стационарных передающих радиотехнических 

объектов (далее – ПРТО) мощностью свыше 250 Вт, не прошедших экспертизу на совместимость с 
действующими средствами РТОП и авиационной электросвязи аэродрома. 3. Ограничения, 

устанавливаемые в четвертой подзоне, не ограничивают размещение объектов, предназначенных 

для обслуживания аэродрома и (или) аэропорта, или функциональное назначение которых требует 
их размещения в первой и второй подзонах. 4. Ограничения использования земельных участков и 

(или) расположенных на них объектов недвижимости и осуществления экономической и иной 

деятельности, установленные в четвертой подзоне, не применяются в отношении земельных 
участков и (или) расположенных на них объектов недвижимости, параметры и характеристики 

застройки или использования которых не создают помех в работе наземных объектов средств и 

систем обслуживания воздушного движения, навигации, посадки и связи, предназначенных для 
организации воздушного движения, что подтверждается летной проверкой и наличием 

согласования в соответствии с Воздушным кодексом РФ. В границах зоны, создаваемой с целью 

исключения индустриальных помех: 5.Размещение, строительство и сооружение воздушных 
высоковольтных линий электропередач с напряжением от 220 кВ, трансформаторных подстанций, 

промышленных электроустановок, сооружений имеющих значительные металлические массы к 

которым относятся: металлические мосты, электрифицированные железные дороги, проволочные 
ограждения, промышленные и другие крупные строения, в зоне ограничения застройки для 

исключения индустриальных помех в составе четвертой подзоны, представленной на схеме ПТ 4-3, 
не прошедших экспертизу на совместимость с действующими средствами РТОП и авиационной 

электросвязи аэродрома, запрещено. Экспертиза на совместимость с действующими средствами 

РТОП и авиационной электросвязи аэродрома проводится СЗМТУ Росавиации с привлечением 
Санкт-Петербургского центра ОВД Филиала «Авиация Северо-Запада» ФГУП «Госкорпорация по 

ОрВД». В границах зоны ограничения застройки по высоте в составе четвертой подзоны: 6. 

Размещение, строительство и сооружение объектов капитального строительства, временных 
объектов, объектов инженерной подготовки, линейных объектов, размещение машин и механизмов, 

превышающих ограничения, установленные в зоне ограничения застройки по высоте в составе 

четвертой подзоны, не прошедших экспертизу на совместимость с действующими средствами 
РТОП и авиационной электросвязи аэродрома, запрещено. 7.Размещение ветровых турбин 

абсолютной высотой свыше 76 м., в зоне ограничения застройки по высоте в составе четвертой 

подзоны запрещено. Ветровые турбины размещаемые в секторах ограничения застройки должны 
отвечать требованиям по высотности, указанным в секторах с учетом лопастей в верхнем 

положении. Ограничения, требующие меньшую высоту застройки, имеют приоритет. Координаты 

характерных точек отдельных замкнутых секторов, а также Максимальная высота в зоне 
ограничения застройки по высоте приведены в Приложении к Приказу Росавиации от23.12.2021 

№985-П.; Реестровый номер границы: 78:00-6.529; Вид объекта реестра границ: Зона с особыми 

условиями использования территории; Вид зоны по документу: Четвертая подзона приаэродромной 
территории аэродрома Санкт-Петербурга (Пулково); Тип зоны: Охранная зона транспорта 

 Весь вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 

56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок действия: не установлен; реквизиты 

документа-основания: приказ от 23.12.2021 № 985-П выдан: Федеральное агентство воздушного 
транспорта Министерства транспорта Российской Федерации; Содержание ограничения 

(обременения): В соответствии с пп. е) п.2 Правил выделения на ПТ подзон, утвержденных 

постановлением Правительства РФ от 02.12.2017 №1460, в границах шестой подзоны 
устанавливаются следующие ограничения использования объектов недвижимости и осуществления 

деятельности: -запрещается размещать объекты, способствующие привлечению и массовому 
скоплению птиц. При этом отсутствие влияния объектов на безопасность полетов воздушных судов 

в границах шестой подзоны приаэродромной территории аэродрома Санкт-Петербург (Пулково) 

устанавливается на основании авиационно-орнитологического обследования и соответствия 
размещаемого объекта плану мероприятий по орнитологическому обеспечению полетов в 

аэропорту, а также на основании заключения оператора аэропорта «Пулково».; Реестровый номер 

границы: 78:00-6.531; Вид объекта реестра границ: Зона с особыми условиями использования 
территории; Вид зоны по документу: Шестая подзона приаэродромной территории аэродрома 

Санкт-Петербурга (Пулково); Тип зоны: Охранная зона транспорта 

 Весь вид ограничения (обременения): ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 

56 Земельного кодекса Российской Федерации; Срок действия: не установлен; Содержание 
ограничения (обременения): охранная зона канализационных сетей 

Согласно письму Главного управления МЧС России по г. Санкт-Петербургу № ИП-130-2925 от 

03.12.2024 г., объект по адресу Санкт-Петербург, 11-я Красноармейская ул., д. 22, лит. Г, не является 



защитным сооружением гражданской обороны.  

Согласно Письму Комитета по природопользованию, охране окружающей среды и 

обеспечению экологической безопасности № 01-5320/23-0-1 от 11.04.2023 земельный участок по 

адресу: Санкт-Петербург, внутригородское муниципальное образование города федерального 

значения Санкт-Петербурга муниципальный округ Измайловское, 11- я Красноармейская улица, 

земельный участок 22, кадастровый номер 78:32:0001676:3999, не входит в границы существующих и 

планируемых к созданию ООПТ. 

Согласно Письму СПб ГКУ ЦИОООКН № 01-43-27254/24-0-1 от 07.11.2024 земельный участок 

по адресу: Санкт-Петербург, внутригородское муниципальное образование города федерального 

значения Санкт-Петербурга муниципальный округ Измайловское, 11- я Красноармейская улица, 

земельный участок 22, кадастровый номер 78:32:0001676:3999 расположен в границах: 

 единой зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности 1 (участок ОЗРЗ-1(32)) 

объектов культурного наследия. 

В пределах границ вышеуказанного земельного участка отсутствуют объекты (выявленные 

объекты) культурного наследия; объекты культурного наследия, включенные в Единый 

государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов 

Российской Федерации, а также защитная зона объектов культурного наследия. 

К границам участка непосредственно не примыкают объекты (выявленные объекты) 

культурного наследия. 

Согласно приказу Минкультуры России от 30.10.2020 № 1295 (ред. от 19.10.2022) «Об 

утверждении предмета охраны, границ территории и требований к градостроительным регламентам в 

границах территории исторического поселения федерального значения город Санкт-Петербург» 

(далее – историческое поселение), участок расположен вне границ территории исторического 

поселения. 

Согласно Письму СПб ГКУ ЦИОООКН № 01-43-27260/24-0-1 от 11.11.2024 объект по адресу: 

Санкт-Петербург, 11-я Красноармейская ул., д. 22, лит. Г не относится к числу выявленных объектов 

культурного наследия.  

Согласно Закону Санкт - Петербурга от 24.12.2008 № 820-7 «О границах объединенных зон 

охраны объектов культурного наследия, расположенных на территории Санкт - Петербурга, режимах 

использования земель и требованиях к градостроительным регламентам в границах указанных зон» 

(далее – Закон № 820-7) Здание находится в единой зоне регулирования застройки и хозяйственной 

деятельности ОЗРЗ-1 объектов культурного наследия исторически сложившихся центральных 

районов Санкт - Петербурга (участок ОЗРЗ-1(32)) и частично на территории предварительных 

археологических разведок ЗА 2. 

Здание относится к числу исторических (построено до 1917 года согласно данным выписки из 

Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости) , расположено на внутриквартальной 

территории. 

3. ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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4. ВЫВОДЫ ПО АНАЛИЗУ НАИЛУЧШЕГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА 

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. Согласно п. 16 ФСО №7 анализ наиболее эффективного использования объекта 

оценки проводится, как правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для 

объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, 

наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального 

строительства. 

Для определения наиболее эффективного использования объекта Оценщик анализировал 

следующие факты: 

 В соответствии с выпиской из ЕГРН № КУВИ-001/2023-124711321 от 30.05.2023 г. ВРИ земельного 

участка: предоставление коммунальных услуг; административные здания организаций, 

обеспечивающих предоставление коммунальных услуг; амбулаторно-поликлиническое 

обслуживание; дошкольное, начальное и среднее общее образование; объекты культурно-

досуговой деятельности; государственное управление; представительская деятельность; 

проведение научных исследований; проведение научных испытаний; деловое управление; 

служебные гаражи; обеспечение спортивно-зрелищных мероприятий; обеспечение занятий спортом 

в помещениях; площадки для занятий спортом; оборудованные площадки для занятий спортом; 

внеуличный транспорт; обеспечение внутреннего правопорядка; улично-дорожная сеть; 

благоустройство территории.  

 В соответствии с выпиской из ЕГРН от 03.08.2023 г. назначение здания - нежилое, наименование – 

данные отсутствуют. 

 Согласно Закону Санкт-Петербурга от 22.12.2005 №728-99 «О Генеральном плане Санкт- 

Петербурга» (в действующей редакции), объект оценки располагается в зоне Ж3 - зона застройки 

среднеэтажными жилыми домами. 

 В соответствии с постановлением Правительства Санкт-Петербурга от 21.06.2016 №524 «О 

Правилах землепользования и застройки Санкт-Петербурга» (в действующей редакции), 

рассматриваемая территория входит в зону Т3ЖД3 - Многофункциональная зона среднеэтажных и 

многоэтажных многоквартирных жилых домов, объектов общественно-деловой застройки, 

расположенных на территории исторически сложившихся районов Санкт-Петербурга (за 

исключением исторической застройки пригородов), с включением объектов инженерной 

инфраструктуры. 

 Согласно Письму СПб ГКУ ЦИОООКН № 01-43-27254/24-0-1 от 07.11.2024 земельный участок по 

адресу: Санкт-Петербург, внутригородское муниципальное образование города федерального 

значения Санкт-Петербурга муниципальный округ Измайловское, 11- я Красноармейская улица, 

земельный участок 22, кадастровый номер 78:32:0001676:3999 расположен в границах: единой 

зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности 1 (участок ОЗРЗ-1(32)) объектов 

культурного наследия.  

 Согласно Письму СПб ГКУ ЦИОООКН № 01-43-27260/24-0-1 от 11.11.2024 объект по адресу: 

Санкт-Петербург, 11-я Красноармейская ул., д. 22, лит. Г не относится к числу выявленных 

объектов культурного наследия.  

 Согласно Закону Санкт - Петербурга от 24.12.2008 № 820-7 «О границах объединенных зон охраны 

объектов культурного наследия, расположенных на территории Санкт - Петербурга, режимах 

использования земель и требованиях к градостроительным регламентам в границах указанных зон» 

(далее – Закон № 820-7) Здание находится в единой зоне регулирования застройки и хозяйственной 

деятельности ОЗРЗ-1 объектов культурного наследия исторически сложившихся центральных 

районов Санкт - Петербурга (участок ОЗРЗ-1(32)) и частично на территории предварительных 

археологических разведок ЗА 2 

 Окружение объекта оценки представлено смешанной застройкой: жилыми и общественно-

деловыми объектами.  В ближайшем окружении расположены: продуктовые магазины, кафе, 

рестораны, учебные заведения (лицеи, колледжи, училище), медицинские учреждения, музеи. 

Ближайшая станция метро «Балтийская» находится на расстоянии 770 м (9 минут пешком). Объект 



оценки расположен вблизи транспортной магистрали – Лермонтовского проспекта. Транспортная 

доступность личным и грузовым транспортом свободная. 

На основании предоставленных документов Заказчиком, а также принимая во внимание анализ 

мониторинга рынка и выводы, сделанные по итогам описания Объекта оценки, Оценщик считает, что 

наиболее эффективным вариантом использования Объекта оценки является его использование в 

качестве земельного участка с расположенным на нем зданием складского назначения. 

5. РЕЗУЛЬТАТЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

В связи со сложившейся в феврале 2022 г. ситуацией, а также после введения дополнительных 

санкций против России, может возникнуть разнонаправленное влияние на экономику России. Оценка 

производится в условиях существенной неопределенности, вызванной, в том числе, внешними 

факторами, общей политической и социально-экономической обстановкой в Российской Федерации, 

которые могут вызывать негативные тенденции на рынке недвижимости и оказывать влияние на 

стоимость объекта оценки. Так же негативное влияние на стоимость объекта оценки оказывает 

повышение ключевой ставки, которое приводит к снижению спроса на недвижимость. 

№ 
Тип 

объекта 
Адрес 

Площадь, 

кв.м. 

Кадастровы

й номер 

Рыночная 

стоимость, 

руб./кв.м 

без учета 

НДС  

Рыночная 

стоимость, руб. 

без учета НДС  

Рыночная 

стоимость, 

руб./кв.м с 

учетом НДС 

Рыночная 

стоимость, 

руб. с учетом 

НДС 

1 
Нежилое 

здание 

г.Санкт-Петербург, 

11-я 

Красноармейская 
улица, дом 22, 

литера Г 

8,5 
78:32:0001676

:3662 
107 059 910 000 128 471 1 092 000 

2 
Земельны

й участок 

Российская 

Федерация, Санкт-
Петербург, 

внутригородское 

муниципальное 
образование города 

федерального 

значения Санкт-
Петербурга, 

муниципальный 

округ Измайловское 
, 11-я 

Красноармейская 
улица, земельный 

участок 22 

11 
78:32:0001676

:3999 
66 364 730 000 66 364 730 000 

Итого:  1 640 000  1 822 000 

 


