
































СИТУАЦИОННЫЙ ПЛАН УЧАСТКА 
 

 

     Адрес объекта: Санкт-Петербург, город Красное Село, Можайский, проспект Двадцать Пятого 

Октября, дом 15, литера А 

     Описательный адрес: Санкт-Петербург, город Красное Село, Можайский, проспект Двадцать 

Пятого Октября, дом 15 

 

д.15

Санкт-Петербург, город Красное Село, Можайский, Нагорный переулок

Санкт-Петербург, город Красное Село, Можайский, Промышленная улица

Санкт-Петербург, город Красное Село, Можайский, Республиканская улица

Санкт-Петербург, город Красное Село, Можайский, Большая Горская улица

п
р

о
с
п

е
к
т
 Д

в
а
д

ц
а
т
ь

 П
я

т
о

го
 О

к
т
я

б
р

я

п
р

о
с
п

е
к
т
 Д

в
а
д

ц
а
т
ь

 П
я

т
о

го
 О

к
т
я

б
р

я

п
р

о
с
п

е
к
т
 Д

в
а
д

ц
а
т
ь

 П
я

т
о

го
 О

к
т
я

б
р

я

п
р

о
с
п

е
к
т
 Д

в
а
д

ц
а
т
ь

 П
я

т
о

го
 О

к
т
я

б
р

я

п
р

о
с
п

е
к
т
 Д

в
а
д

ц
а
т
ь

 П
я

т
о

го
 О

к
т
я

б
р

я

п
р

о
с
п

е
к
т
 Д

в
а
д

ц
а
т
ь

 П
я

т
о

го
 О

к
т
я

б
р

я

п
р

о
с
п

е
к
т
 Д

в
а
д

ц
а
т
ь

 П
я

т
о

го
 О

к
т
я

б
р

я

п
р

о
с
п

е
к
т
 Д

в
а
д

ц
а
т
ь

 П
я

т
о

го
 О

к
т
я

б
р

я

п
р

о
с
п

е
к
т
 Д

в
а
д

ц
а
т
ь

 П
я

т
о

го
 О

к
т
я

б
р

я

Малая Горская улица
Малая Горская улица
Малая Горская улица
Малая Горская улица
Малая Горская улица
Малая Горская улица
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Малая Горская улица
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   Условные обозначения 

                 - граница строения 
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ПИБ Красносельского и Петродворцового районов 

 

_____________________(Ж.А. Алекса) 
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Филиал ГУП “ГУИОН” ПИБ Красносельского и Петродворцового районов 

Ведомость помещений и их площадей 

Приложение к поэтажному плану 

Адрес: Санкт-Петербург, город Красное Село, Можайский, проспект Двадцать Пятого Октября, 

дом 15, литера А 

 

 

Нежилые помещения 
Этаж № 

поме-

щения 
 

№ 

части 

поме-
щения 

 

Наименование части помещения Общая 

площадь, 

кв.м. 

Кроме того, 

площадь лоджий, 

балконов, веранд, 
террас с 

коэффициентами, 

кв.м 

Высота, 

м 

Примечание 

2 1-Н 1 тамбур 9.7   2.55   

    2 коридор 14.0   2.55   

    3 коридор 22.6   2.55   

    4 склад 13.7   2.55   

    5 склад 51.3   2.55   

    6 склад 78.7   2.55   

    7 склад 16.5   2.55   

    8 склад 49.1   2.55   

    9 склад 12.8   2.55   

    10 склад 4.1   2.55   

    11 склад 6.9   2.55   

Итого по помещению 1-Н: 279.4     

2 2-Н 1 склад 8.1   2.55   

    2 склад 8.2   2.55   

Итого по помещению 2-Н: 16.3     

1 3-Н 1 тамбур 2.7   3.9   

    2 лестница 28.0   3.9   

    3 коридор 17.3   3.9   

    4 подсобное помещение 113.9   3.9   

    5 подсобное помещение 22.5   3.9   

    6 кабинет 15.9   3.9   

    7 подсобное помещение 58.9   3.9 производств.помещение 

    8 коридор 13.6   3.9   

    9 коридор 6.1   3.9   

    10 лестница 14.9   3.9   

    11 лестница 28.0   3.9   

    12 коридор 21.2   3.9   

    13 подсобное помещение 128.1   3.9 производств.помещение 

    14 коридор 26.0   3.9   

    15 кабинет 23.0   3.9   

    16 кабинет 12.8   3.9   

    17 кабинет 10.2   3.9   

    18 кабинет 14.9   3.9   

    19 раздевалка 45.2   3.9   

    20 лестница 14.9   3.9   

Итого по помещению 3-Н: 618.1     

1 4-Н 1 склад 20.1   4.05   

Итого по помещению 4-Н: 20.1     

1 5-Н 1 подсобное помещение 10.6   4.05 специальное 

Итого по помещению 5-Н: 10.6     

1 6-Н 1 туалет 5.0   4.05   

Итого по помещению 6-Н: 5.0     

1 7-Н 1 туалет 7.7   4.05   

Итого по помещению 7-Н: 7.7     

        

Итого по нежилым помещениям : 957.2     

        

 

 

Итого по строению: 
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Общая площадь, кв. м:     957.2 

 

Кроме того: 

 

площадь лоджий, балконов, 

веранд, террас с коэффициентами, кв. м:  0.0  

 

необорудованная площадь, кв. м:  0.0 

 

 

Исполнил:  / Карпенко И.Н. / 

     

Проверил:  / Алекса Ж.А. / 

     

Начальник филиала ГУП 

"ГУИОН" ПИБ 

Красносельского и 

Петродворцового районов 

 / Ж.А. Алекса / 

 

 
 

 

 
« 01 » ноября 2005 г. 

 





















МЧС РОССИИ

ГЛАВНОЕ УПРАВЛЕНИЕ
МИНИСТЕРСТВА РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

ПО ДЕЛАМ ГРАЖДАНСКОЙ ОБОРОНЫ,
ЧРЕЗВЫЧАЙНЫМ СИТУАЦИЯМ И ЛИКВИДАЦИИ

ПОСЛЕДСТВИЙ СТИХИЙНЫХ БЕДСТВИЙ
ПО Г. САНКТ-ПЕТЕРБУРГУ

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

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

         _________________№_________________

         На № 05-02-2422/25-0-0 от 29.01.2025         1  

О предоставлении учетных данных

Начальнику Управления
по распоряжению объектами

нежилого фонда
Комитета имущественных

отношений Санкт-Петербурга

Посошниковой И.Н.

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

Уважаемая Ирина Николаевна!

Главное управление МЧС России по г. Санкт-Петербургу на Ваш запрос
сообщает, что по итогам инвентаризации защитных сооружений гражданской
обороны  2024  года,  проведенной  в  соответствии  с  Постановлением
Правительства Санкт-Петербурга от 28.10.2024 №926, объекты недвижимости,
расположенные по адресам: 

Санкт-Петербург, г. Красное Село, пр. 25 Октября, д. 15, лит. А;
Санкт-Петербург, г. Петергоф, Собственный пр., д. 84а, лит. Е;
Санкт-Петербург, г. Петергоф, Санкт-Петербургский пр., д. 24, лит. А,

не являются защитными сооружениями гражданской обороны.

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

Петроченков Сергей Владимирович
8 (812) 247-09-95

































МИНИСТЕРСТВО КУЛЬТУРЫ
РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

ПРИКАЗ
_____________________ Москва № _____________________15 мая 2017 г. 92317-р

О регистрации объекта культурного наследия регионального значения
«Павильон минеральных вод Верландера», вторая половина XIX в. (г.

Санкт-Петербург) в едином государственном реестре объектов
культурного наследия (памятников истории и культуры) народов

Российской Федерации

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

1.  Зарегистрировать  объект  культурного  наследия  регионального
значения «Павильон минеральных вод Верландера», вторая половина XIX в.
(далее  –  памятник),  расположенный  по  адресу  (местонахождение):
Санкт–Петербург,  Можайский  пос.,  25  Октября  пр.,  15,  в  едином
государственном реестре объектов культурного наследия (памятников истории
и культуры) народов Российской Федерации и присвоить ему регистрационный
номер 781710808780005.

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

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

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



TIPABI1TEJIhCTBO CAHKT-IIETEPEYPf A 
KOMIITET no rOCY,Il;APCTBEHHOMY KOHTPOJIIO, IICIIOJIb30BAHliIO 


II OXPAHE IIAMJITHIIKOB IICTOPIIII II KYJIbTYPbI 


PACIIOP50KEHHE OKYll 

00 YTBep)K,!\eHHH rrpe)lMeTa oxpaHbI 
OObeKTa KynbTypHoro HaCne)lHH perHOHanbHoro 3HaqeHHH 
«IIaBHnboH MHHepanbHbIX BO):l BepnaH):Iepa» 

B COOTBeTCTBlI1I C IlOJlrryHKTOM 10 Il)'HKTa 2 CTaT111 33 cDeJlepall1Horo 3aKOHa OT 25.06.2002 

N2 73-cD3 «06 06beKTax KYJlbTypHoro HaCJle.ll.IUI (IlaMllTHIIKaX IICTOPIIII II KYJl1TYPbI) HapOJlOB 

PocCllilcKOll cDeJlepawuf» II Il)'HKTOM 3.12 IIOJlOJKeHlliI 0 KOMIITeTe IlO rocYJlapCTBeHHoMY KOHTpOJllO, 

IICIlOJl130BaHlllO II oxpaHe IlaMilTHIIKOB IICTOPIIII II KYJl1TypbJ, YTBepJKJleHHOrO IlOCTaHOBJleHlleM 

IIpaBlITeJlbCTBa CaHlIT-IIeTep6ypra OT 28.04.2004 N2 651: 

1. YTBepJlIITb IlpeJlMeT oxpaH11 06beKTa KYJl1TypHoro HaCJleJlII!! pemoHamHoro 3HaqeHII!! 

«IIaBlIJl10H MIIHepamHbIX BOJI BepJlaHJlepa», paCIlOJlOJKeHHOrO IlO aJlpecy: CaHKT-IIerep6ypr, 

MOJKallCKlIll IlOC., 25 OKTil6pil IIp., 15, comaCHO IlplIJlOJKeHl!lO K HacTomueMY paCIlOpil)!(eHIlIO. 

2. HaqamHIIKY OTJleJla rocYJlapCTBeHHOrO peecTpa 06"beKTOB KYJlbTypHoro HaCJleJlII!! YIlpaBJleHII!! 

rocYJlapCTBeHHoro peecTpa 06beKToB KYJlbTypHoro HaCJleJlII!! 06eCIleQllT1 p8.3MeIl(eHlle HaCTOilIl(erO 

paCIlOpil)!(eHlliI B 3JleKTpOHHOll ¢opMe B JlOKallbHOll KOMIl11OTepHoll ceTII Kfl10II II ero O¢lIrrllallbHOe 

oIly6JlllKOBaHlle. 

3. KOHTPOJl1 3a BbJIIOJlHeHlleM paCIlOpiJ)!(eHlliI B03JlO)!(IITb Ha HaqamHIIKa YIlpaBJleHII!! 

rocYJlapCTBeHHOrO peecTpa 06beKToB KYJIbTypHoro HaCJleJlII!!. 

3aMeCTHTeJ1b rrpe):lCe)laTenH KfHOII 10.0. bOraqeBa 



I1pHnolKeHHe K paCIIOpJDKemno Kr110I1 
oT E112.aoa,4 N2 1'582.-pn 

I1pe.D;MeT OXpaHbI 

06'beKTa KylIhTYpHOrO HaCne)ll!J! peniOHaJIhHOrO 3Ha'ieHIDI 


«I1aBHlIhoB MHHepaJThBbIX BO.l\ Bepnaa.l\epID>, 

paCilOnOlKeHHOrO IIO a.l\pecy: CaHKT-I1erep6ypr, MOlKaHCKHH noc., 25 OKTJl6pH IIp., 15 


npe.!{MeTII oxpaBbI 

4 

MecroITOJIO)KeHHe rpaH1fil yqacTK3 H 

npOCTpaHCTBellHOe 11 rpao.OCTpowre.rn.Hhle xapaKTepHCTl{l(H yqacTKa; 
nnaHlJpOBOQHOe pemecjl yqacTKa, ccjlopMHpOBaHHbll! CKlIOHOM 

pemelille BopollLeli ropw H npHfloJlHllToli ll.IlomaJlKoll 

TeppHTOPHl!: OCBOBaHIDI TIaBH.JThOHa; 

MecronOJlOJKeHHe ITaswn.OH8 H8 yqacTKe, 
ero rpaJIOCTpOHTeJlbHaJ! pOJlh JlOMlIHaHTbl B 
KOMTI03KUHoHBo·ll.IlaIlHpoBO'UloA CTpYKType 

oxpy>KalOmeH 3aCTpoilKH. 

2 HcropmecKoe (3IteCL H )lanee nO)l TePMHHOM 

npoCTpaHCTBeHHOe HCTOpl{qeCKOe HCn01Ib3yeTCjI COCT01l'1llie o6DeKTa 
pewelille: Ha 1917 r .) MeCTononOlKeIDle, ra6apHThl H 

KOllcjlHrYPaUHJI llB)'X3TalKHOrO 3)1aIDlJ! Ra nOllBane 

npllMoyrOJILHOil cjloPMbl C o6"eMoM TaM6ypa 
rnasHoro Bxo.na c npHCTpoeHHbIM KphlJ[bUOM IIO 

ueHTpY ceBepHoro TopueBoro cjlacaJla, pH3anHTaMll 
Ha TpH OCII (2-4 3anaJIHoro H 6·8 BOCTO'IHOro) 

60KOBLlX cjlacaJlOB H pacxpenoBKaMH no xpailmiM 
lO>KHbIM OCJlM 3ana,[{Horo It BOCTOt:lHorO 4laca.u,os; 
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исторические конфигурация и габариты 

вальмовой крыши со слуховыми окнами; 

высотные отметки коньков крыши; 

 

исторические дымовые трубы – количество 

(четыре), местоположение, габариты, материал 

(кирпич), оформление (кирпичный декор) 

 

исторический материал окрытия крыши –

металл. 

 

 

 

 
 

 
3 Конструктивная 

система здания:  

 

исторические наружные кирпичные (в уровне 

первого и крайних южных осей второго этажа) 

и бревенчатые (в уровне второго этажа) 

капитальные стены; 

внутренние капитальные стены – 

местоположение, материал (кирпич (в уровне 

первого этажа), дерево (в уровне второго этажа): 

 

исторические отметки междуэтажных 

перекрытий; 
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историческая стропильная система включая 

кирпичные опорные столбы; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

главная лестница - местоположение, габариты, 

тип (трехмаршевая), конструкция (марши на 

оштукатуренных металлических косоурах, 

площадки на коробовых сводах); 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ступени и площадки– материал (известняк) и 

профиль; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ограждение лестницы – материал (металл), 

техника исполнения (литье), рисунок 

(вертикальные фигурные стойки с элементами 

растительного и геометрического орнамента); 

поручень – материал (дерево), профиль; 
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черная лестница - местоположение, габариты, 

тип (двухмаршевая), конструкция (марши на 

оштукатуренных металлических косоурах); 

ступени – материал (известняк) профиль;  

ограждение – материал (металл) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

лестница на чердак – местоположение, тип 

(маршевая), материал (известняк) и профиль 

ступеней; 

 

 

 

 

 

 

 

историческое основание крыльца главного 

входа – материал (кирпич); 

 

историческая лестница крыльца главного входа 

– местоположение, тип (маршевая); 

исторические известняковые ступени с 

профилем 

 

 

 

 

 

исторические ступени нижних маршей 

лестницы главного входа (сохранились 

частично) – местоположение, габариты, 

материал (известняк), профиль; 

 

 

 

 

 

 

подпружные кирпичные арки в помещениях 

подвала; 
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прусские (по балкам) своды подвальных 

помещений и помещений первого этажа. 

 

 

 

 
 

 

 
4 Архитектурно-

художественное 

решение фасадов: 

 

архитектурно-художественное решение 

фасадов в формах эклектики с элементами 

неорусского стиля; 

 

исторический материал отделки фасадов – 

лицевая кирпичная кладка (в уровне первого 

этажа и по крайней южной оси второго этажа), 

гладкая штукатурка (архитектурные детали 

первого этажа),  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

накладная калеванная доска с прорезной 

резьбой (в уровне второго этажа); 

 

 

 

 

 

 

 

 

материал отделки высокого цоколя – блоки из 

известняка; 
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местоположение, габариты и конфигурация 

(лучковая (оконные и дверные проемы первого 

этажа), прямоугольная (проемы подвала и 

второго этажа, полуциркульная – проемы 

слуховых окон) дверных и оконных проемов; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

исторические рисунок расстекловки, материал 

(дерево), цветовое единообразие оконных 

заполнений; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 



7 

 

 

 

исторические рисунок (с верхней застеленной 

фрамугой) и материал заполнения дверного 

проема черной лестницы по крайней южной оси 

восточного фасада; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

исторические рисунок (с прямоугольными 

филенками), материал (дерево) заполнения 

дверного проема главного входа; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

пояса поребрика в подоконном и надоконном 

пространстве проемов первого этажа; 

 

оформление оконных и дверных проемов 

первого этажа фасадов и раскреповок – 

оштукатуренные рустованные наличники с 

оштукатуренными замковыми камнями, 

соединенные оштукатуренной тягой; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 



8 

 

ступенчатый профилированный 

оштукатуренный межэтажный карниз между 

первым и вторым этажами; 

 

 

 

 

оформление раскреповок по южным осям 

восточного и западного фасадов плоскими 

фланкирующими лопатками с поясами 

поребрика; 

 

оформление оконных проемов раскреповок в 

уровне второго этажа подоконными 

оштукатуренными карнизами с поясами 

квадратных филенок и надоконными поясами 

стилизованных машикулей; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

оформление южного торцевого фасада 

фланкирующими прямоугольными лопатками с 

поясами поребрика и поясом стилизованных 

машикулей в завершении фасада; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

оформление второго этажа накладной 

калеванной доской с межоконными 

деревянными тягами и межоконными поясами 

накладной прорезной резьбы геометрического 

рисунка; 

 

 

 

 

 
 

 
 

 
 

 



9 

 

оформление оконных проемов второго этажа 

накладными деревянными резными 

наличниками с полотенцами, стилизованными 

колонками, филенками с алмазными гранями и 

круглыми розетками, поясами растительного и 

геометрического орнамента и стилизованными 

резными сандриками с фигурными 

завершениями; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

оформление широких свесов крыши 

ступенчатыми деревянными поясами 

геометрического резного орнамента; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

оформление завершения раскреповок 

треугольными двускатными щипцами, 

оформленными выносными деревянными 

фигурными поясами и полотенцами с 

фигурными гирьками с алмазными гранями с 

прорезной резьбой геометрического рисунка; 

 

 

 

 

 

 

 

 

оформление центральной оси ризалита 

западного фасада – щипец в виде 

стилизованного кокошника килевидной формы, 

оформленный поясами фигурной и прорезной 

резьбы с геометрическим рисунком и 

волютными завершениями; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 



10 

 

 

оформление крыльца главного входа: 

 

деревянный треугольный навес на деревянных 

фигурных резных столбах с перехватами и 

декоративными геометрическими элементами; 

 

основание навеса с накладными деревянными 

элементами с прорезной резьбой; 

 

завершение навеса в виде треугольного щипца с 

центральной частью в виде стилизованного 

кокошника, оформленные накладными поясами 

и полотенцами с фигурными гирьками с 

прорезной резьбой и круглой розеткой с 

накладным резным солярным рисунком в 

кокошнике. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



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, литера А, помещ. 23-Н, 
Санкт-Петербург, 191023

тел. (812) 417-22-30
http://cioookn.kgiop.gov.spb.ru

Email: cioookn@kgiop.gov.spb.ru
ОКПО 13826090 ОГРН 1129847027530

ИНН/КПП 7840482916/784001001

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

           
Кох Ю.П.    

№ 01-43-19790/25-0-0 от 04.08.2025
На № 05-07-31834/25-0-0 от 04.08.2025

На Ваше обращение сообщаем, что объекты по адресам:
1. Санкт-Петербург, город Красное Село, территория Дудергоф, проспект 

Двадцать Пятого Октября, дом 15, литера А  на осн овании закона Санкт-Петербурга 
« Об объявлении охраняемыми памятниками истории и культуры ме стного значения»  
от  05.07.1 999  № 174-27  относится  к  числу   объектов  культурного  наследия 
регионального значения «Павильон минеральных вод Верландера».

2. Санкт-Петербург, город Петергоф, Собственный проспект, дом 84а, 
литера Е   на  основании  Постановления  Правительства  Российской  Федерации  «О 
перечне  объектов  исторического  и  культурного  наследия  федерального 
(общероссийского)  значения,  находящихся  в  г.  Санкт-Петербурге»  от  10. 07.2001 
№ 527  относится  к  числу   объектов  культурного  наследия  федерального  значения  
«Оранжерея»,  входящего  в  состав  ансамбля  «Дворцово-парковый  ансамбль 
«Собственная дача».

Объект ы  подлеж а т государственной охране и использованию 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.

В  силу  пункта  7  статьи  48 Федерального  закона  от  25.06.2002   № 73-ФЗ  «Об 
объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской 
Федерации»  (далее  –  Закон  73-ФЗ)  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 Закона 73-ФЗ, 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  
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Гильфанова Е.И.
(812) 417-43-46

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.

Исполняющий обязанности 
начальника отдела информации об 
объектах культурного наследия и 
режимах зон охраны Е.П. Сырцова





Акционерное общество

КТЕРМОПЛАСТ)
Сокраrценно : АО (TEPMOПIIACT)

ИНН: 7807010з91 о кПП 780701001 ,оГРн t0278045952tз
198з20 , Саrшт-Петербург, Красное Село, пр. Красньгх Командиров, дом 66

E-mail: termoplast2002@mail.ru, тел./факс : (812) 741,- 46-24 ,741,- 40 -17

Кула: В КОМИТЕТ
ИМУr I F.СТВЕННЫХ ОТНОIIIЕНИИ

САНКТ_IIЕТЕРБУРГА
УIIРАВJIЕНИЕ tIО РАСПОРЯtЕНИЮ

оБъЕктАми нЕ}O4JIого ФондА
ул. НовгородскаrI, д. 20, литера А

Санкт-Петербург, 191 144 Тел.
(SI2) 576-75-15 Факс (812) 576-49-10

E-mai l : iп@дgmmimýрЬдJ
окпо 00087076

окогу 2з|60 огрн |02780924456I
инн 7832000076/кIш 78420 100 1

От: Генера-гlьного директора АО (TEPMOIUIACT>):, п",""т#:r;хъiъ;ъжffi

УВЕДОМЛЕНИЕ

В отвоТ на Ваше письмО кио Jt 05-25-124T2125-0-0 от 28.0З.2025 сообщаем следующее,

что В связИ с планирУемыМ вовлечениом в хозяйственный оборот в pai\{Kax процраN,tмы

<<Рубль за метр1> нежилого здания по адресу: Санкт-Петербург, город Красное Село,

МожайскИй, проспеКт ДвадцаТь ПятогО Октября, дом 15, литера А (лалее - <Объект>)

подтверждаем готовность уrаствовать в торг{ж на право заключен}ш договора аренды, а

также Ъбесrrе,r"пл свободный дост}.п к Объекту победителю торгов и сотрудlику ООО
<группа компаний к,щекарт> Галичанине Илоне Евгеньевне для проведения оценки

Объекта в целях подготовки комплекта документов для проведениrI торгов.

от29.05.2025'r.

..ýiaГен. директор АО кТЕРМОПЛАСТ> Логинов Р. Р.



Номер кадастрового квартала: 78:40:0009108

Дата присвоения кадастрового номера: 29.08.2012

Ранее присвоенный государственный учетный номер: Инвентарный номер б/н; Кадастровый номер 78:40:9108:23:22

Местоположение: Санкт-Петербург, город Красное Село, Можайский, проспект Двадцать Пятого Октября, дом 15, литера А

Площадь, м2: 957.2

Назначение: Нежилое

Наименование: Производственный корпус участка №2

Количество этажей, в том числе подземных этажей: 3, в том числе подземных 1

Год ввода в эксплуатацию по завершении строительства: 1896

Год завершения строительства: данные отсутствуют

Кадастровая стоимость, руб: 10820610.93

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

78:40:0009108:23

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

78:40:0009108:82, 78:40:0009108:83, 78:40:0009108:84, 78:40:0009108:85, 78:40:0009108:86,
78:40:0009108:87, 78:40:0009108:88

Виды разрешенного использования: данные отсутствуют

Сведения о признании многоквартирного дома аварийным и
подлежащим сносу или реконструкции и (или) о признании
жилого помещения, в том числе жилого дома, непригодным для
проживания:

данные отсутствуют

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

Особые отметки: данные отсутствуют

Получатель выписки: Дереповка Алена Дмитриевна, действующий(ая) на основании документа "" КОМИТЕТ
ИМУЩЕСТВЕННЫХ ОТНОШЕНИЙ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

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

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

Сведения об основных характеристиках объекта недвижимости

На  основании запроса от 30.10.2025, поступившего на рассмотрение 30.10.2025, сообщаем, что согласно записям Единого государственного реестра недвижимости:

Раздел 1 Лист 1

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 1 Всего листов раздела 1: 1 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



1 Правообладатель (правообладатели): 1.1 Санкт-Петербург

Сведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

1.1.1 данные отсутствуют

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

2.1 Собственность
78:40:0009108:51-78/011/2022-2
18.11.2022 12:38:23

3 Документы-основания 3.1 Распоряжение, № 78-438-р, выдан 21.10.2022

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

4.1 данные отсутствуют

5 Ограничение прав и обременение объекта недвижимости: не зарегистрировано

6 Заявленные в судебном порядке права требования: данные отсутствуют

7 Сведения о возражении в отношении
зарегистрированного права:

данные отсутствуют

8 Сведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица

данные отсутствуют

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

данные отсутствуют

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

данные отсутствуют

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

отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 2

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

Сведения о зарегистрированных правах

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 2 Всего листов раздела 2: 1 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51

Лист 2

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



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

Масштаб 1:500 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 4

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

Описание местоположения объекта недвижимости

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 4 Всего листов раздела 4: 1 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51

Лист 3

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 5

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

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

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 1 раздела 5 Всего листов раздела 5: 7 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51 Номер этажа (этажей): 2

Лист 4

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 5 Всего листов раздела 5: 7 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51 Номер этажа (этажей): 2

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 2 раздела 5 Всего листов раздела 5: 7 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51 Номер этажа (этажей): 2

Лист 5

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 3 раздела 5 Всего листов раздела 5: 7 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51 Номер этажа (этажей): 1

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 3 раздела 5 Всего листов раздела 5: 7 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51 Номер этажа (этажей): 1

Лист 6

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 4 раздела 5 Всего листов раздела 5: 7 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51 Номер этажа (этажей): 1

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 4 раздела 5 Всего листов раздела 5: 7 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51 Номер этажа (этажей): 1

Лист 7

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 5 раздела 5 Всего листов раздела 5: 7 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51 Номер этажа (этажей): 1

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 5 раздела 5 Всего листов раздела 5: 7 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51 Номер этажа (этажей): 1

Лист 8

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 6 раздела 5 Всего листов раздела 5: 7 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51 Номер этажа (этажей): 1

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 6 раздела 5 Всего листов раздела 5: 7 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51 Номер этажа (этажей): 1

Лист 9

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



Масштаб 1

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 7 раздела 5 Всего листов раздела 5: 7 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51 Номер этажа (этажей): 1

Здание

вид объекта недвижимости

Лист № 7 раздела 5 Всего листов раздела 5: 7 Всего разделов: 4 Всего листов выписки: 10

30.10.2025г. № КУВИ-001/2025-199971944

Кадастровый номер: 78:40:0009108:51 Номер этажа (этажей): 1

Лист 10

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 0091AAF5A599507BC7E6D39D2DFA052F9A

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 16.09.2025 по 10.12.2026



Номер кадастрового квартала: 78:40:0009108

Дата присвоения кадастрового номера: 06.08.2010

Ранее присвоенный государственный учетный номер: Кадастровый номер 78:40:9108:23

Местоположение: Санкт-Петербург, город Красное Село, Можайский, проспект Двадцать Пятого Октября, дом 15, литера А

Площадь, м2: 636 +/- 9

Кадастровая стоимость, руб: 1354298.08

Кадастровые номера расположенных в пределах земельного
участка объектов недвижимости:

78:40:0009108:51

Категория земель: Земли населенных пунктов

Виды разрешенного использования: для размещения промышленных объектов

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

Особые отметки: данные отсутствуют

Получатель выписки: Дереповка Алена Дмитриевна, действующий(ая) на основании документа "" КОМИТЕТ
ИМУЩЕСТВЕННЫХ ОТНОШЕНИЙ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

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

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

Сведения об основных характеристиках объекта недвижимости

На  основании запроса от 22.09.2025, поступившего на рассмотрение 22.09.2025, сообщаем, что согласно записям Единого государственного реестра недвижимости:

Раздел 1 Лист 1

Земельный участок

вид объекта недвижимости

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

22.09.2025г. № КУВИ-001/2025-178153327

Кадастровый номер: 78:40:0009108:23

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 009F0BDC181A023B64597F1E2579BEFB50

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 02.08.2024 по 26.10.2025



1 Правообладатель (правообладатели): 1.1 Санкт-Петербург 

Сведения о возможности предоставления третьим лицам
персональных данных физического лица:

1.1.1 данные отсутствуют

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

2.1 Собственность
78-78-35/043/2012-334
13.06.2012 00:00:00

3 Документы-основания 3.1 Кадастровый паспорт земельного участка (выписка из государственного кадастра недвижимости)
№15412, выдан 09.09.2010, Управление Федеральной службы государственной регистрации,
кадастра и картографии по Санкт-Петербургу

Запись Комитета по земельным ресурсам и землеустройству Санкт-Петербурга №78:00:16:241 от
27.07.1998 в книге государственной регистрации документов, удостоверяющих право на земельные
участки, выдан 27.07.1998

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: 13.06.2012 00:00:00

номер государственной регистрации: 78-78-35/043/2012-334

срок, на который установлены ограничение прав и
обременение объекта недвижимости:

Срок действия с 13.06.2012 с 13.06.2012

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

публичный

сведения о возможности предоставления третьим
лицам персональных данных физического лица

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

Земельный участок

вид объекта недвижимости

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

22.09.2025г. № КУВИ-001/2025-178153327

Кадастровый номер: 78:40:0009108:23

Лист 2

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 009F0BDC181A023B64597F1E2579BEFB50

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 02.08.2024 по 26.10.2025



основание государственной регистрации: Кадастровый паспорт земельного участка (выписка из государственного кадастра недвижимости) №15412,
выдан 09.09.2010, Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии
по Санкт-Петербургу

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

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

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

данные отсутствуют

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Земельный участок

вид объекта недвижимости

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

22.09.2025г. № КУВИ-001/2025-178153327

Кадастровый номер: 78:40:0009108:23

Лист 3

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 009F0BDC181A023B64597F1E2579BEFB50

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 02.08.2024 по 26.10.2025



План (чертеж, схема) земельного участка

Масштаб 1:500 Условные обозначения:

полное наименование должности подпись инициалы, фамилия

М.П.

Раздел 3

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

Описание местоположения земельного участка

Земельный участок

вид объекта недвижимости

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

22.09.2025г. № КУВИ-001/2025-178153327

Кадастровый номер: 78:40:0009108:23

Лист 4

ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

ЭЛЕКТРОННОЙ ПОДПИСЬЮ
Сертификат: 009F0BDC181A023B64597F1E2579BEFB50

Владелец: ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ

РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
Действителен: c 02.08.2024 по 26.10.2025



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ОТЧЕТ № DK/100-003/О-25/9 
об оценке рыночной стоимости права временного владения и / или 
пользования недвижимым имуществом: нежилое здание площадью 
957,2 кв. м, кадастровый номер 78:40:0009108:51, расположенное по 
адресу: Санкт-Петербург, город Красное Село, Можайский, проспект 
Двадцать Пятого Октября, дом 15, литера А, являющееся объектом 
культурного наследия регионального значения «Павильон минераль-
ных вод Верландера» и земельный участок, на котором расположено 
здание (по обрезу фундамента здания), по адресу: Санкт-Петербург, 
город Красное Село, Можайский, проспект Двадцать Пятого Октября, 
дом 15, литера А, с кадастровым номером 78:40:0009108:23 

 
 
 
 
 
 
 
 

ЗАКАЗЧИК: 
Комитет имущественных отношений Санкт-
Петербурга 

ИСПОЛНИТЕЛЬ: ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ» 

ДАТА ОЦЕНКИ: 09.06.2025 

ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ ОТЧЕТА: 11.07.2025 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

Москва, 2025 
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Сопроводительное письмо 

В соответствии с Государственным контрактом №24001169 от 20.01.2025 г. оценщиком ООО 
«Группа компаний «ДЕКАРТ» произведена оценка рыночной стоимости права временного владения и / 
или пользования недвижимым имуществом: нежилое здание площадью 957,2 кв. м, кадастровый номер 
78:40:0009108:51, расположенное по адресу: Санкт-Петербург, город Красное Село, Можайский, про-
спект Двадцать Пятого Октября, дом 15, литера А, являющееся объектом культурного наследия ре-
гионального значения «Павильон минеральных вод Верландера» и земельный участок, на котором рас-
положено здание (по обрезу фундамента здания), по адресу: Санкт-Петербург, город Красное Село, 
Можайский, проспект Двадцать Пятого Октября, дом 15, литера А, с кадастровым номером 
78:40:0009108:23. 

Цель оценки – определение рыночной величины ежемесячной арендной платы в отношении неис-
пользуемого объекта культурного наследия (памятника истории и культуры) народов Российской Фе-
дерации, включенного в единый государственный реестр объектов культурного наследия, находяще-
гося в неудовлетворительном состоянии, собственником которого является Санкт-Петербург, для 
установления начальной цены при проведении аукциона на право заключения договора аренды сроком 
на 49 лет в рамках распоряжения Комитета имущественных отношений Санкт-Петербурга от 
31.07.2019 № 127-р «О проведении аукционов на право заключения договоров аренды объектов нежи-
лого фонда, находящихся в государственной собственности Санкт-Петербурга». 

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вывод 
о том, что с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, стоимость объекта оценки 
составляет:  

Объект оценки 

Величина рыночной 
арендной платы за объ-

ект оценки, руб. в ме-
сяц с НДС, без ЭР1 и КП2 

Величина рыночной 
арендной платы за 

объект оценки, руб. в 
месяц без НДС, ЭР и 

КП 

Нежилое здание площадью 957,2 кв. м, кадастровый но-
мер 78:40:0009108:51, расположенное по адресу: Санкт-
Петербург, город Красное Село, Можайский, проспект 
Двадцать Пятого Октября, дом 15, литера А, являю-
щееся объектом культурного наследия регионального 
значения «Павильон минеральных вод Верландера» и зе-
мельный участок, на котором расположено здание (по 
обрезу фундамента здания), по адресу: Санкт-Петер-
бург, город Красное Село, Можайский, проспект Два-
дцать Пятого Октября, дом 15, литера А, с кадастро-
вым номером 78:40:0009108:23 

52 128,00 43 440,00 

Оценка была проведена по состоянию на 09.06.2025. 

Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной дея-
тельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. №135-ФЗ (с изменениями и дополнения-ми), Фе-
деральных стандартов оценки: «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 
используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утв. приказом Минэкономразвития России 
от 14.04.2022 г. №200; «Виды стоимости (ФСО II)», утв. приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200; «Процесс оценки (ФСО III)», утв. приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200; «Задание на оценку (ФСО IV)», утв. приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200; «Подходы и методы оценки (ФСО V), утв. приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200; «Отчет об оценке (ФСО VI)», утв. приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. №200; «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утв. приказом Минэкономразвития России от 
25.09.2014 г. №611, а также Стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными 
АСОО «СОЮЗ». 

Всю информацию и анализ, использованные для оценки стоимости имущества, Вы найдете в 
соответствующих разделах отчета. 

Генеральный директор 
ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ» 

 
_______________/Данилов П.В./ 

                                                           
1 Эксплуатационные расходы 
2 Коммунальные платежи 

11.07.2025 Заместителю председателя 
 Комитета имущественных отношений 

Щукиной Ирине Васильевне 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

 



5 

 

2. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

2.1. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 

Таблица №1 
Показатель Характеристика 

Наименование Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга (КИО) 

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

ОГРН 1027809244561  

ИНН/КПП 7832000076/ 784201001 
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2.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица №2 
Показатель Характеристика 

Сведения об оценщике 

Фамилия, имя, отчество Галичанина Илона Евгеньевна 

Членство в СРО 

Член Ассоциации СРО «СОЮЗ». Адрес СРО: 101000, г. Москва, ул. Покровка, д. 33, 
помещ. 10. Реестровый номер №1433.  
Ссылка на страницу оценщика в реестре: 
https://www.srosoyz.ru/sro/members/48712db7-f70d-40d1-b8c4-b0c400be2d3b 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «Группа компаний «ДЕКАРТ»  
(ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ») 

Место нахождения 105005, г. Москва, Аптекарский пер., д.4, стр.1 

ОГРН 1087746615857 от 07.05.2008 г. 

Телефон 8 (495) 120-02-40 

Страхование ответствен-
ности 

Страховой полис: №0780R/776/55019/24 выдан страховой компанией АО «Аль-
фаСтрахование» на сумму 1 500 000 000 (один миллиард пятьсот миллионов) руб-
лей срок действия с 21 августа 2024 года по 20 августа 2025 года включительно 

Сведения о привлекаемых специалистах, их квалификации и степени участия 

Привлекаемые специали-
сты 

Не привлекались. 

3. НЕЗАВИСИМОСТЬ ОЦЕНЩИКА И ЮРИДИЧЕСКОГО ЛИЦА, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ 
ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 

Согласно ст. 16 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации от 29 
июля 1998 г. №135-ФЗ (в действующей редакции), оценка объекта оценки не может проводиться оценщи-
ком, если он является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником 
юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, либо состоит 
с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Проведение оценки объекта оценки не допускается, если: 

 в отношении объекта оценки оценщик имеет вещные или обязательственные права вне договора; 

 оценщик является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика либо такое 
юридическое лицо является кредитором или страховщиком оценщика. 

Не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность оцен-
щика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это может негативно 
повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга 
вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не может зависеть от итоговой ве-
личины стоимости объекта оценки. 

Юридическое лицо не вправе заключать договор на проведение оценки с заказчиком в случаях, если 
оно имеет имущественный интерес в объекте оценки и (или) является аффилированным лицом заказчика, 
а также в иных случаях, установленных законодательством Российской Федерации. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не может зависеть от ито-
говой величины стоимости объекта оценки. 

В рамках настоящей оценки, оценщик и исполнитель являются независимыми в отношении указан-
ных факторов. 

4. ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ, МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ 

Анализ, мнения и выводы были получены, а настоящий отчет об оценке составлен в полном соот-
ветствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
№ 135-ФЗ от 29.07.1998 (с последними изменениями), Федеральными стандартами оценки: 

 «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных 
стандартах оценки (ФСО I)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

 «Виды стоимости (ФСО II)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

 «Процесс оценки (ФСО III)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

 «Задание на оценку (ФСО IV)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 

 «Подходы и методы оценки (ФСО V), утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. 
№200; 

 «Отчет об оценке (ФСО VI)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. №200; 
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 «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утв. приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. 
№611. 

а также со: 

 Стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными АСОО «СОЮЗ». 

Перечисленные стандарты применены на основании ст. 15 Федерального закона «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ (в действующей редакции), в соот-
ветствии с которым выполнен настоящий отчет и п. 4 ФСО I и п. 2 ФСО №7. Применение стандартов и 
правил оценочной деятельности, установленными АСОО «СОЮЗ» является обязательным, поскольку 
Оценщик, выполнивший настоящий отчет об оценке является членом данной Ассоциации. 

Методические рекомендации в рамках настоящего отчета не применялись. 

5. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

5.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Перечень документов, используемых Оценщиком: 

 Выписка из ЕГРН на здание №КУВИ-001/2025-44830872 от 18.02.2025 г.; 

 Выписка из ЕГРН на земельный участок №КУВИ-001/2025-44830864 от 18.02.2025 г.; 

 Письмо ГУ МЧС России по Санкт-Петербургу №ИВ-130-2483 от 13.03.2023 г.; 

 Акт отнесения/не отнесения объекта культурного наследия (памятника истории и культуры0 
народов Российской Федерации к объектам культурного наследия, находящимся в неудовлетвори-
тельном состоянии б/н от 16.09. 2021 г.; 

 Распоряжение №07-19-51/17 от 14.02.2017 г.; 

 Паспорт объекта культурного наследия от 02.07.2015 г.; 

 Акт технического состояния объекта культурного наследия от 10.02.2017 г. 

 Приказ «О регистрации объекта культурного наследия регионального значения «Павильон мине-
ральных вод Верландера», вторая половина XIX в. (г. Санкт-Петербург) в едином государственном 
реестре объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Фе-
дерации №92317-р от 15.05.2017 г.; 

 Письмо СПб ГКУ ЦИОООКН №01-43-2142/25-0-1 от 03.02.2025; 

 Распоряжение Комитета по государственному контролю, использованию и охране памятников 
истории и культуры №1582-рп от 27.12.2024. 

Копии документов, используемых Оценщиком, представлены в Приложении 2 настоящего Отчета. 

5.2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМЫХ ПРАВ 

Оценка стоимости объекта с юридической точки зрения представляет собой оценку имущественных 
прав на него.  

В соответствии с заданием на оценку в рамках данной оценки определялись следующие права – 
право пользования и владения на условиях аренды. Цель оценки – определение рыночной величины еже-
месячной арендной платы в отношении неиспользуемого объекта культурного наследия (памятника исто-
рии и культуры) народов Российской Федерации, включенного в единый государственный реестр объектов 
культурного наследия, находящегося в неудовлетворительном состоянии, собственником которого явля-
ется Санкт-Петербург, для установления начальной цены при проведении аукциона на право заключения 
договора аренды сроком на 49 лет в рамках распоряжения Комитета имущественных отношений Санкт-
Петербурга от 31.07.2019 № 127-р «О проведении аукционов на право заключения договоров аренды объ-
ектов нежилого фонда, находящихся в государственной собственности Санкт-Петербурга». 

Объект оценки принадлежит на праве собственности городу Санкт-Петербургу. Распоряжение госу-

дарственным имуществом Санкт‑Петербурга в соответствии с действующим законодательством осу-
ществляет Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга. 

Комитет имущественных отношений Санкт-Петербурга является исполнительным органом государ-
ственной власти Санкт-Петербурга. 

Комитет проводит государственную политику в сфере управления и распоряжения государственным 
имуществом Санкт-Петербурга, а также в сфере земельных отношений (за исключением инвентаризации 
земель и территорий зелёных насаждений в Санкт-Петербурге, а также муниципального земельного кон-
троля на территории Санкт-Петербурга). 

Согласно ст. 608 части 2 Гражданского кодекса РФ, право сдачи имущества в аренду принадлежит 
его собственнику. Арендодателями могут быть также лица, управомоченные законом или собственником. 
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Право собственности согласно ст. 209 части 1 Гражданского кодекса РФ включает право владения, 
пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отно-
шении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым 
актам, и не нарушающие права, и интересы других лиц, в том числе: отчуждать свое имущество в соб-
ственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником права владения, пользования и рас-
поряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоря-
жаться им другим образом.  

По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить 
арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное 
пользование. 

Арендатор обязан пользоваться арендованным имуществом в соответствии с условиями договора 
аренды, а если такие условия в договоре не определены, в соответствии с назначением имущества. 

Арендатор вправе с согласия арендодателя сдавать арендованное имущество в субаренду (под-
наем) и передавать свои права и обязанности по договору аренды другому лицу (перенаем), предостав-
лять арендованное имущество в безвозмездное пользование, а также отдавать арендные права в залог и 
вносить их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или паевого 
взноса в производственный кооператив, если иное не установлено настоящим Кодексом, другим законом 
или иными правовыми актами. В указанных случаях, за исключением перенайма, ответственным по дого-
вору перед арендодателем остается арендатор. 

К договорам субаренды применяются правила о договорах аренды, если иное не установлено зако-
ном или иными правовыми актами. 

Если арендатор пользуется имуществом не в соответствии с условиями договора аренды или назна-
чением имущества, арендодатель имеет право потребовать расторжения договора и возмещения убыт-
ков. 

При определении стоимости объекта оценки в рамках настоящего отчета оценщик исходил из пред-
положения об отсутствии обременений оцениваемого имущества, т.е. по состоянию на дату оценки пред-
ставленное к оценке имущество не участвует в судебных разбирательствах, спорах, не обременено зало-
говыми обязательствами, на него нет притязаний со стороны третьих лиц.  

5.3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки представлены в таблице ниже на 
основании документов, приведенных в п. 5.1 и визуального осмотра. 

Описание оцениваемого здания 

Таблица №3 

Характеристика Значение 

Наименование Нежилое здание 

Местоположение объекта  
Санкт-Петербург, город Красное Село, Можайский, проспект Два-
дцать Пятого Октября, дом 15, литера А 

Кадастровый (условный) номер 78:40:0009108:51 

Общая площадь, кв. м 957,2 

Функциональное назначение Нежилое 

Наименование Производственный корпус участка №2 

Текущее использование Не используется 

Этажность здания 3, в том числе подземных 1 

Год постройки 1896 

Техническое состояние здания Неудовлетворительное 

Состояние подъездных путей, возмож-
ность круглогодичного доступа к объекту 

Асфальтовая дорога, подъезд ограничен, т.к. объект находится на 
территории завода 

Конструктивная система здания Стены кирпич и бревно 

Наличие электроснабжения Отсутствует 
Наличие водоснабжения Отсутствует 

Наличие отопления Отсутствует 
Наличие канализации Отсутствует 

Наличие газоснабжения Отсутствует 
Наличие доп. улучшений Отсутствует 

Историческая и культурная значимость 
объекта 

Является объектом культурного наследия регионального значения  

Кадастровая стоимость, руб. 10 820 610,93 

Балансовая стоимость, руб. Данные не предоставлены 
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Вывод о состоянии здания осуществлялся в соответствии с данными Сборника корректировок «Тор-
гово-офисная недвижимость» 2024, НП «Евразийский союз экспертов».3 Укрупненная шкала оценок физи-
ческого износа, согласно вышеуказанному источнику, представлена ниже.  

Таблица №4  

Оценка техниче-
ского состояния 

объектов 

Характеристика технического состояния для зда-
ний и сооружений 

Оценочная сте-
пень фактиче-

ского износа, % 

Среднее значе-
ние, % 

1 - Отличное 
"Почти новое" здание/сооружение, только что сдан-

ное в эксплуатацию 
до 5 2,5 

2 - Очень хорошее 
Мелкие повреждения, как во внутренних помеще-

ниях, так и снаружи (не требуется ремонта) 
от 5 до 15 10,0 

3 - Хорошее 

Мелкие повреждения, как во внутренних помеще-
ниях, так и снаружи, в т.ч. инженерных коммуника-

ций (требуется проведение косметического ре-
монта) 

от 15 до 30 22,5 

4 – Удовлетвори-
тельное 

Повреждения, как во внутренних помещениях, так и 
снаружи, в т.ч. инженерных коммуникаций (требу-

ется проведение не только косметического ремонта, 
но и замены отдельных элементов или их капиталь-
ный ремонт: например, замена окон, дверей, сантех-

ники, капитальный ремонт кровли и т.д.) 

от 30 до 50 40,0 

5 - Плохое, ветхое 
Требуется проведение капитального ремонта всего 

здания/сооружения 
от 50 до 75 62,5 

6 – Неудовлетвори-
тельное 

Здание/сооружение оказалось не пригодно для экс-
плуатации в существующем виде и подлежит модер-

низации, реконструкции или сносу 
От 75 до 100 87,5 

Информация с портала Росреестра представлена в таблице ниже. 

 

                                                           
3 https://areall.ru/ 
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Источник: https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online 

Рисунок 1 – Информация об объекте оценки (нежилое здание) 

Описание земельного участка, на котором расположено оцениваемое здание 

Таблица №5 

Характеристика Показатель 

Тип объекта недвижимости Земельный участок 

Адрес объекта оценки 
Санкт-Петербург, город Красное Село, Можайский, проспект Два-
дцать Пятого Октября, дом 15, литера А 

Кадастровый номер 78:40:0009108:23 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Виды разрешенного использования для размещения промышленных объектов 

Общая площадь 636 +/- 9 

Кадастровая стоимость, руб. 1 354 298,08 

Балансовая стоимость, руб. Данные не предоставлены 

Наличие коммуникаций Отсутствуют 

Наличие улучшений Нежилое здание кад. № 78:40:0009108:51 

Форма Неправильная 

Рельеф Ровный 

Доп. информация Участок не огорожен, не имеет твердого покрытия 

Информация с портала Росреестра представлена в таблице ниже. 
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Источник: https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online 

Рисунок 2 – Информация об объекте оценки (земельный участок) 

Фотографии Объекта оценки представлены в Приложении 1 настоящего отчета. 
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5.4. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Местоположение объекта оценки представлено на рисунках ниже. 

 

Источник: сервис https://nspd.gov.ru/ 

Рисунок 3 – Расположение земельного участка на Публичной кадастровой карте 

 

Источник: сервис «Яндекс. Карты» (https://maps.yandex.ru) 

Рисунок 4 – Местоположение объекта оценки на карте города 
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Источник: сервис «Яндекс. Карты» (https://maps.yandex.ru) 

Рисунок 5 – Локальное местоположение объекта оценки 

Основные характеристики локального местоположения оцениваемого объекта по результатам визу-
ального осмотра и данным сервиса «Яндекс. Карты» представлены в следующей таблице.  

Таблица №6 

Показатель Значение 

Адрес 
Санкт-Петербург, город Красное Село, Можайский, проспект Два-
дцать Пятого Октября, дом 15, литера А 

Расположение объекта 
Объект оценки расположен в Красносельском районе Санкт-
Петербурга 

Расположение относительно остановок 
общественного транспорта 

 

Расположение относительно красной 
линии домов 

Внутри квартала (на территории завода) 

Преобладающая застройка района 
расположения оцениваемого объекта 

В месте расположения преобладает промышленная застройка 

Плотность (полнота) застройки Низкая 

Интенсивность движения в районе 
расположения оцениваемого объекта 

Низкая 

Состояние прилегающей территории Удовлетворительное 

Вид подъездных путей Асфальт 

Качество подъездных дорог Удовлетворительное 

Экологическое состояние 
Общее экологическое состояние окружающей среды в районе 
локации Объекта в целом характеризуется как 
«удовлетворительное».  

Деловая активность Низкая 

Все эти факторы были учтены оценщиком при определении варианта наиболее эффективного ис-
пользования объекта оценки, а также при проведении корректировок в процессе расчета рыночной стои-
мости. 
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6. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ 
ОЦЕНКИ 

6.1. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 

ОЦЕНКИ 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме в указанных в задании на оценку целях. 

2. Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологиче-
ский, технический и иные виды аудита. 

3. Расчетные процедуры по определению стоимости объекта оценки проводились с помощью про-
граммного продукта Microsoft Excel. Округление осуществлялось на завершающем этапе расчета – при 
получении итогового значения рыночной стоимости. В данной связи промежуточные расчетные показа-
тели, приведенные в тексте отчета, не следует рассматривать как точные значения, так как они показаны 
без учета дробных составляющих. 

4. Отчёт и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть использованы заказчиком только для 
определенных целей, указанных в отчёте. Оценщик не несет ответственности за распространение заказ-
чиком данных отчёта, выходящих за рамки целей предполагаемого использования результатов оценки. 

5. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости оцени-
ваемого имущества и не является гарантией того, что оно будет реализовано на свободном рынке по цене, 
равной стоимости, указанной в отчете. 

6. Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, состав-
ленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным законом «Об оценочной дея-
тельности в Российской Федерации», признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения 
сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, 
или в судебном порядке не установлено иное. 

7. Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за 
исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной цены 
предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления от-
чета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации. 

8. Законодательством Российской Федерации в сфере оценочной деятельности не регулируются 
вопросы, связанные с необходимостью выделения налога на добавленную стоимость при определении 
рыночной стоимости и, соответственно, включения указанного налога в отчет об оценке. Вопросы исчис-
ления налога на добавленную стоимость не относятся к деятельности, результатом которой является 
определение рыночной стоимости. Таким образом, величина рыночной стоимости объекта не зависит от 
особенностей налогообложения налогом на добавленную стоимость. Итоговая величина рыночной стои-
мости может содержать / не содержать размер НДС в зависимости от системы налогообложения, приме-
няемой правообладателем объекта оценки, данный вопрос находится за пределами компетенции оцен-
щика.  

6.2. СПЕЦИАЛЬНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ 

Отсутствуют. 

6.3. РАСКРЫТИЕ ИНФОРМАЦИИ ОБ ОГРАНИЧЕНИЯХ В ОТНОШЕНИИ ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ И ОБЪЕМА 

ИССЛЕДОВАНИЯ 

1. Ответственность за предоставление (не предоставление) информации относительно объекта 
оценки, его количественных качественных характеристиках несет заказчик. Информация, полученная от 
заказчика оценки, считается достоверной на дату оценки. 

2. Определение стоимости объекта производится на основании предоставленных заказчиком доку-
ментов. Поиск (в т. ч. запрос в сторонних организациях) других документов по объекту оценки в обязанно-
сти оценщика не входит. 

3. Информация, полученная от заказчика оценки, считается достоверной на дату оценки. Заказчик 
оценки, правообладатель объекта оценки или иное уполномоченное ими лицо должны подтвердить, что 
предоставленная ими информация соответствует известным им фактам. 

4. Исходные данные, использованные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достовер-
ными. Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех све-
дений указывается источник информации.  

5. Оценщик не проводит юридической экспертизы полученных документов и исходит из собствен-
ного понимания их содержания и влияния такового на оцениваемую стоимость. Он не несет ответствен-
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ности за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых прав, но ссылается на доку-
менты, которые явились основанием для вынесения суждений о составе и качестве прав на оцениваемое 
имущество. Оценщик не проводит аудиторской проверки документации и информации представленной 
для проведения оценки. 

6. В процессе оценки оценщик использует информацию, доступную участникам рынка на дату 
оценки, достаточную для определения стоимости объекта оценки, принимая во внимание ее достовер-
ность, надежность и существенность для цели оценки. Оценщик считает надежными и достоверными об-
щедоступные источники отраслевой и статистической информации и принимает данную информацию как 
есть. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономи-
ческих, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки. 

7. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оце-
ниваемого имущества, и не несет ответственность за наличие подобных факторов. 

8. При определении стоимости объекта оценки оценщик исходил из предположения об отсутствии 
обременений оцениваемого имущества, т.е. по состоянию на дату оценки представленное к оценке иму-
щество не участвует в судебных разбирательствах, спорах, не обременено залоговыми обязательствами, 
на него нет притязаний со стороны третьих лиц. 

9. Формулировки «определение рыночной стоимости права временного владения и/ или пользова-
ния» и «определение рыночной арендной платы» являются равноценными. 

10. Определение рыночной арендной платы за объект аренды производится в предположении об 
отсутствии единовременного первоначального платежа за «право аренды». 

11. Рыночную арендную плату в общем случае, т.е. если не заданы особые условия аренды, оцен-
щик рассчитывает для тех условий аренды, которые рынок посчитал бы рыночной нормой. Однако если 
контрактные условия аренды будут отличаться от рыночной нормы, то рыночная арендная плата, приме-
нимая к этой аренде, должна отражать эти отличия. 

12. Арендная плата определяется для объекта аренды исходя из того, что он будет передан в аренду 
в состоянии «как есть», однако с учетом того, что арендатор имеет право осуществить целесообразный 
ремонт помещения (в соответствии с выводами анализа наиболее эффективного использования объекта 
оценки), без каких-либо компенсаций или зачета в счет арендной платы со стороны арендодателя. При 
этом все неотделимые улучшения, появившиеся в ходе проведения ремонта, переходят в собственность 
арендодателя только по истечении договора аренды, и потому не могут рассматриваться арендодателем 
как повод для пересмотра арендной платы. 

13. В состав арендной платы не входят платежи за пользование коммунальными услугами в связи с 
эксплуатацией объекта недвижимости. Предполагается, что коммунальные, эксплуатационные и админи-
стративно-хозяйственные расходы будут компенсироваться по отдельному договору оказания услуг. 
Арендная плата является платой непосредственно собственнику объекта за извлечение выгоды из полез-
ных свойств вещи (объекта недвижимости). Коммунальные и прочие перечисленные платежи суть затраты 
на содержание объекта аренды, которые могут быть возложены договором аренды как на арендатора, так 
и на арендодателя. 

Указанные ограничения и связанные с ними допущения согласованы с заказчиком. 
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7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ 
ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

7.1. 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 

7.1.1. Социально-экономическое положение Российской Федерации4 

Основные итоги 

1. По оценке Минэкономразвития России, в апреле 2025 года рост ВВП ускорился до +1,9% г/г после 
+1,1% г/г в марте. С исключением сезонного фактора рост ВВП составил +1,0% м/м SA. По итогам четырёх 
месяцев 2025 года составил +1,5% г/г. 

2. Индекс промышленного производства в апреле вырос на +1,5% г/г после +0,8% г/г в марте. С 
исключением сезонного фактора выпуск увеличился на +0,9% м/м SA. В апреле темпы роста промышлен-
ности выросли, прежде всего, за счёт улучшения динамики в добывающем секторе и росту производства 
в электроэнергетике.  

Рост промышленного производства за четыре прошедших месяца 2025 года в целом составил 
+1,2% г/г.  

3. Рост инвестиционной активности по итогам I квартала 2025 года ускорился до +8,7% г/г в реаль-
ном выражении после +4,9% г/г в IV квартале 2024 года (по полному кругу организаций). Общий объём 
инвестиций составил практически 7 трлн руб. (5,9 трлн руб. в I квартале 2024 года).  

3.1. По видам основных фондов (полный круг организаций). Наибольший вклад в ускорение дал рост 
в строительном сегменте. Инвестиции в жилые здания и помещения выросли на +21,2% г/г (вклад +2,5 
п.п.), а в нежилые здания и сооружения ускорился до +7,6% г/г (вклад +2,9 п.п.).  

Также важным драйвером стал рост вложений в машины и оборудование, которые выросли на 
+7,9% г/г (вклад +2,9 п.п.).  

3.2. По отраслям экономики (крупные и средние организации). Основным источником роста инве-
стиций в отраслевом разрезе в I квартале 2025 года стала обрабатывающая промышленность – рост на 
+41,9% г/г после +29,3% г/г кварталом ранее. Внутри обрабатывающего сектора рост в целом фронталь-
ный. Наибольший вклад дали инвестиции в транспортное машиностроение (рост в 3,1 раза), химическое 
производство (+69,2% г/г), металлургическое производство (+36,7% г/г), нефтепереработка (+13,8% г/г).  

В непроизводственном секторе значительный рост инвестиций наблюдался в розничной торговле – 
в I квартале рост на +69,3% г/г в основном за счёт инвестиций в сегменте Интернет-торговли (рост в 4,3 
раза, а их доля от инвестиций всей розницы достигла 37%).  

4. Рост объёма строительных работ в апреле ускорился до +7,9% г/г после +2,6% г/г в марте. Рост 
объёмов строительства за четыре месяца 2025 года в целом составил +7,2% г/г.  

5. Выпуск продукции сельского хозяйства в апреле увеличился на +1,4% г/г после роста на +1,6% г/г 
в марте. За четыре месяца 2025 года выпуск увеличился на +1,6% г/г.  

По предварительным данным Росстата, в апреле увеличилось производство мяса на +0,2% г/г после 
роста в марте на +1,2% г/г, молока – на +0,2% г/г после роста на +1,1% г/г и яиц – на +5,3% г/г после +3,9% 
г/г. За четыре месяца 2025 года производство мяса выросло на +0,3% г/г, молока – на +0,9% г/г, яиц – на 
+4,1% г/г.  

6. В апреле грузооборот транспорта увеличился на +1,6% г/г после -0,4% г/г месяцем ранее. По 
итогам четырёх месяцев 2025 года -0,1% г/г. Существенный вклад дало увеличение темпов роста в авто-
мобильном транспорте (+9,3% г/г после +8,8% г/г).  

7. Потребительская активность в целом стабилизировала рост на уровне около 2%.  

Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению увели-
чился на +2,3% г/г после +2,0% г/г в марте. В целом рост потребительской активности за четыре месяца 
2025 года составил +2,7% г/г.  

Оборот розничной торговли1 в апреле ускорил рост до +1,9% г/г в реальном выражении после +1,3% 
г/г в марте. По итогам четырёх месяцев 2025 года оборот увеличился на +2,4% г/г.  

                                                           
4https://www.economy.gov.ru/material/file/68eed9fd8334cdeb7d8ebd3c27724f31/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_aprel_20
25_goda.pdf 
https://cbr.ru/Collection/Collection/File/55902/bulletin_25-04.pdf 
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Платные услуги населению2 в апреле выросли на +2,4% г/г после +2,9% г/г месяцем ранее. За че-
тыре месяца 2025 года показатель вырос на +2,6% г/г.  

Рост оборота общественного питания в апреле составил +8,5% г/г после +8,0% г/г в марте. За че-
тыре месяца 2025 года прирост составил +7,5% г/г.  

8. На рынке труда в апреле безработица осталась на том же уровне, что и в предыдущем месяце – 
2,3% рабочей силы.  

В марте 2025 года (по последним оперативным данным) реальная заработная плата увеличилась 
на +0,1% г/г против +3,2% г/г в феврале, номинальная – на +10,5% г/г против +13,6% г/г в феврале и 
составила 97 645 рублей. Такая динамика связана с переносом премиальных выплат за I квартал 2025 
года на декабрь 2024 года (прежде всего, в нефтегазовом и финансовом секторах).  

За I квартал 2025 года рост номинальной заработной платы составил +13,8% г/г, реальной – +3,4% 
г/г. 

Таблица №7 
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Таблица №8 

 

 

Состояние экономики 

В марте – апреле 2025 г. наблюдалась разнонаправленная динамика в разрезе отдельных секторов. 
Ухудшилась конъюнктура в ряде экспортных отраслей. Потребительский сегмент оставался в лидерах ро-
ста, хотя темпы роста и здесь стали более умеренными. Кредитование стабилизировалось на уровне, 
совместимом со сдержанными темпами роста денежной массы. На рынке труда существенных изменений 
пока не происходит – опросные данные предприятий позволяют говорить о том, что нехватка рабочей 
силы перестала нарастать, однако в марте зафиксирован очередной рекордно низкий уровень безрабо-
тицы. Максимум годовой инфляции пришелся на март. В апреле и далее в мае текущие темпы роста цен 
заметно снижаются. Стабилизация инфляции на целевом уровне 4% в 2026 г. требует проведения жесткой 
денежно-кредитной политики длительное время. Траектория ключевой ставки будет определяться скоро-
стью снижения инфляции и инфляционных ожиданий, балансом рисков для достижения цели по инфляции 
в 2026 году.  
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Текущие темпы роста потребительских цен в апреле – мае замедлились. В значительной степени 
это обусловлено эффектом переноса укрепления рубля, которое в существенной мере является отраже-
нием достигнутой жесткости денежно-кредитной политики. Торможение агрегированного спроса в эконо-
мике проявляется все более заметно. Это служит залогом закрепления дезинфляционных тенденций. При 
этом при оценке скорости дезинфляции важно учитывать, что для достижения цели по годовой инфляции 
в 2026 г. необходимо, чтобы текущие темпы роста цен – как общие, так и устойчивые – снизились до 4% в 
пересчете на год уже к концу 2025 года.  

В марте большинство отраслей снизило деловую активность по сравнению с февралем с учетом 
сезонного и календарного факторов. Важным исключением стало частное потребление, которое увеличи-
лось. Оперативные данные за апрель подтверждают сохранение деловой активности в целом на достиг-
нутых уровнях (при существенных различиях между отраслями), а также замедление роста потребления.  

Снижение градуса напряженности в сфере международной торговли и протекционистских пошлин 
придало оптимизма глобальным финансовым рынкам. Российский же рынок больше реагировал на гео-
политические новости и внутренние факторы. Рубль оставался крепким, получая поддержку от слабого 
спроса на импорт и активных продаж экспортной выручки. И на то, и на другое повлияла жесткая ДКП, 
ограничившая спрос на кредит и повысившая интерес к размещению временно свободных средств в руб-
левые инструменты под высокие процентные ставки.  

Рост потребительских цен с учетом сезонности в апреле замедлился. Показатели устойчивого це-
нового давления также преимущественно снижались. Значительный вклад в это внесло укрепление рубля, 
особенно в части непродовольственных товаров длительного пользования. При этом нерегулируемые 
цены на услуги, которые зависят от валютного курса слабее, чем от уровня потребительского спроса, все 
еще продолжали расти высокими темпами.  

Эффект переноса укрепления рубля в цены еще будет наблюдаться какое-то время. С поправкой 
на эффект переноса рост цен стал несколько слабее по сравнению с ростом в IV квартале. Поэтому, если 
говорить про устойчивый рост цен, то он замедляется, но не так быстро, как следует из мартовских и 
апрельских данных, даже с поправкой на сезонный фактор. Ключевым соображением в оценке устойчиво-
сти замедления инфляции является суждение о том, в какой мере наблюдаемая динамика обменного 
курса есть отражение более сдержанной динамики спроса под влиянием проводимой жесткой ДКП. 

Важно и то, что в ситуации высоких инфляционных ожиданий их инерционность при прочих равных 
условиях удлиняет переход к устойчиво низким темпам роста цен. Поддержание жестких денежно-кредит-
ных условий продолжительное время придает необходимый импульс этому переходу. 

С начала 2025 г. рубль значительно укрепился по отношению к основным мировым валютам. За 
этим стоит действие нескольких факторов, устойчивость которых различается.  

Во-первых, на рубль влияет проведение жесткой ДКП.  

Во-вторых, определенную роль сыграла и традиционно благоприятная для рубля сезонность в I 
квартале. Она связана с низкой активностью импортеров в начале года. Эффект сезонности, возможно, 
усилился из-за празднования Нового года по восточному календарю в Китае, доля которого в российском 
импорте существенно возросла. В то же время экспорт традиционно возрастал от января к марту, что 
привело к расширению внешнеторгового сальдо.  

В-третьих, на фоне ожиданий геополитической деэскалации произошло снижение российской стра-
новой премии за риск. Это дополнительно повысило привлекательность российских финансовых активов 
в дополнение к высокому процентному дифференциалу.  

В-четвертых, уменьшились задержки с получением выручки за экспорт одновременно с ростом по-
ступления денежных средств от более ранних экспортных поставок (в этой части произошло сокращение 
объема предоставленных российскими компаниями торговых кредитов и авансов). Это увеличило объем 
полученной экспортерами валюты. 

В-пятых, в части автомобильного рынка внутренний спрос просел также в связи с тем, что 2024 г. 
оттянул на себя часть спроса 2025 г. из-за масштабного инфраструктурного строительства в 2024 г. (сег-
мент грузовых автомобилей) и объявленных значительных повышений утильсбора (сегмент легковых ав-
томобилей). В результате автодилеры накопили большой запас нераспроданных машин к концу прошлого 
года и значительно понизили объем новых импортных заказов. 

Резюмируя, можно отметить, что за укреплением рубля стоят как устойчивые, так и временные фак-
торы. Действие последних может ослабевать и, возможно, менять направленность действия. 

Текущий рост потребительских цен в апреле – мае снижался по сравнению с показателем I квартала 
(8,2% к/к SAAR). Во многом это объясняется продолжающимся переносом укрепления рубля. 

В апреле рост потребительских цен замедлился до 6,2 с 7,0% м/м SAAR в марте за счет товарного 
сегмента. Рост цен на продовольственные товары замедлился, но остался вдвое выше цели. Цены на 
непродовольственные товары снизились во многом из-за переноса укрепления рубля. При этом рост цен 
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на услуги в апреле ускорился и остается самым высоким среди трех основных компонентов ИПЦ. Годовая 
инфляция прошла свой пик в марте и понизилась по итогам апреля – до 10,2 с 10,3%. Оперативные дан-
ные мая указывают на продолжение замедления текущих темпов роста потребительских цен и годовой 
инфляции. 

 

Рисунок 6  

Предварительные результаты I квартала показывают снижение ВВП с исключением сезонности по 
сравнению с IV кварталом 2024 г. (к/к SA). Однако судить на основании этого о падении экономической 
активности некорректно. Если вынести за скобки мощный разовый декабрьский всплеск производства в 
обрабатывающей промышленности и сопоставить уровни показателей производства в октябре – ноябре 
2024 г. и феврале – марте 2025 г., то легко констатировать продолжение умеренного роста экономики в 
течение этого периода.  

Тенденция к замедлению, особенно в промышленности, стала проявляться только с марта. То есть 
экономика плавно возвращается к сбалансированным темпам после двух лет быстрого роста, когда вос-
становительный рост спроса после спада в 2022 г. был дополнительно усилен и продлен значительным 
бюджетным и кредитным импульсом. При этом производственные возможности в этот период не поспе-
вали за бурным ростом спроса, отражением чего стало повторное и значительное ускорение инфляции. 
Об этом же говорят данные о кредитной активности: рост портфеля корпоративных кредитов стабилизи-
ровался вблизи уровня, соответствующего прогнозному диапазону на 2025 г. и сопоставимого с ростом 
денежной массы, выводящим инфляцию на 4%. 

Кредитование вносит все больший вклад в переход к более сдержанным темпам роста совокупного 
спроса. В апреле кредитный импульс продолжил снижение, опустившись ниже «пандемийного» уровня. 
Положительный вклад со стороны требований к нефинансовым организациям снизился, а отрицательный 
вклад розничного кредитования увеличился. Отрицательное значение показателя означает, что кредит за 
последние 12 месяцев (с мая 2024 г. по апрель 2025 г.) создал меньше спроса в экономике, чем за пред-
шествующий 12-месячный период (с мая 2023 г. по апрель 2024 г.). 
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Рисунок 7  

Волатильность на российских рынках в апреле и мае оставалась повышенной из-за геополитической 
неопределенности.  

Рубль продолжил укрепляться, прежде всего благодаря высоким продажам экспортной выручки и 
пониженному спросу на валюту со стороны импортеров. Курс доллара США снизился до 79,7 руб., а юаня 
– до 11,1 руб., при этом в апреле средняя стоимость этих валют составляла 83,3 и 11,4 руб. соответ-
ственно. В дальнейшем положительное внешнеторговое сальдо, вероятно, несколько сократится: стои-
мость экспорта отразит снижение экспортных цен с начала года, а объем импорта возрастет вслед за 
укреплением рубля и снижением относительных цен импортных товаров.  

Апрельское решение Банка России сохранить ключевую ставку на уровне 21% и сигнал о снизив-
шейся вероятности дополнительного ужесточения ДКП привели к снижению доходностей ОФЗ, однако оно 
было недолгим. В мае доходности увеличились на фоне пониженной торговой активности на вторичном 
рынке. Доходности кратко- и среднесрочных ОФЗ вернулись к значениям, которые наблюдались непо-
средственно после решения о ключевой ставке, в то время как в долгосрочном сегменте они превышают 
эти уровни на 38–48 б.п. 

 

Рисунок 8  
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7.1.2. Социально-экономическое положение Санкт-Петербурга5 

Таблица №9 

 

Промышленность 

Индекс промышленного производства в январе–феврале 2025 года по сравнению с январем–фев-
ралем 2024 года составил 102,7%, в феврале 2025 года по сравнению с февралем 2024 года – 100,5%, по 
сравнению с январем 2025 года – 109,1%. 

                                                           
5https://78.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/11000825_022025.pdf 
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Рисунок 9 

Строительство 

По виду деятельности "строительство" в январе–феврале 2025 года объем работ составил 70,1 
млрд рублей, индекс физического объема к январю–февралю 2024 года – 109,4%. 

В январе–феврале 2025 года за счет нового строительства и реконструкции введено в действие 17 
объектов производственных мощностей и социальной инфраструктуры, отдельные виды которых пред-
ставлены в таблице. 

Таблица №10 

 

Ввод в действие жилых домов в январе–феврале 2025 года составил 587,9 тыс. м 2 , что на 26,4% 
меньше, чем в январе–феврале 2024 года. Введено в эксплуатацию 82 многоквартирных дома, населе-
нием построено 280 индивидуальных жилых домов. 

Лидерами по вводу в действие жилых домов в январе–феврале 2025 года являются Красногвардей-
ский район – 165,8 тыс. м 2 , Выборгский район – 90,0 тыс. м 2 и Невский район – 85,1 тыс. м 2. 
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Транспорт 

Объем услуг по транспортировке и хранению, оказанных организациями Санкт-Петербурга (без 
субъектов малого предпринимательства), в январе–феврале 2025 года составил 326,8 млрд рублей и в 
действующих ценах увеличился по сравнению с январем– февралем 2024 года на 10,1%. 

За январь–февраль 2025 года автомобильным транспортом организаций (без субъектов малого 
предпринимательства) перевезено 3,8 млн тонн грузов, что на 16,2% больше, чем в январе–феврале 2024 
года. Объем грузоперевозок, выполненных на коммерческой основе, составил 2,8 млн тонн грузов (на 
17,9% больше). 

За январь–февраль 2025 года автобусами по маршрутам регулярных перевозок перевезено 110,9 
млн пассажиров, что на 3,1% больше уровня января–февраля 2024 года. Пассажирооборот увеличился 
на 5,5% и составил 784,7 млн пасс-км. 

Оптовая торговля 

Оборот оптовой торговли в январе–феврале 2025 года составил 3848,9 млрд рублей, что в сопоста-
вимых ценах на 7,8% меньше, чем в соответствующем периоде предыдущего года, в феврале 2025 года 
– 1896,4 млрд рублей, что на 12,1% меньше, чем в феврале 2024 года. 

Потребительский рынок 

Оборот розничной торговли в январе–феврале 2025 года составил 455,4 млрд рублей, что в сопо-
ставимых ценах на 0,6% больше, чем в соответствующем периоде прошлого года, в феврале 2025 года, 
соответственно, 225,7 млрд рублей (на 2,6% меньше). 

 

Рисунок 10 
Общественное питание 

Оборот общественного питания в январе–феврале 2025 года составил 55,4 млрд рублей, что в со-
поставимых ценах на 28,8% больше, чем в соответствующем периоде прошлого года, в феврале 2025 
года, соответственно, 27,9 млрд рублей (на 29,2% больше). 

Платные услуги населению 

Объем платных услуг, оказанных населению, в январе–феврале 2025 года составил 170,1 млрд 
рублей и в сопоставимых ценах увеличился по сравнению с январем–февралем 2024 года на 4,2%. 

Цены 

 

Рисунок 11 
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Рынок труда 

В январе 2025 года в организациях (без субъектов малого предпринимательства) работало 1685 
тыс. человек. В структуре работающих 92,3% приходилось на штатных работников, на условиях совмести-
тельства – 2,2% и по договорам гражданско-правового характера – 5,5% от общего числа работающих. 

К концу февраля 2025 года в государственных учреждениях службы занятости населения состояло 
на учете 13,3 тыс. не занятых трудовой деятельностью граждан. В качестве безработных было зареги-
стрировано 10,2 тыс. человек, в том числе 7,2 тыс. человек получали пособие по безработице. 

Средняя номинальная заработная плата, начисленная за январь 2025 года, составила 106074 
рубля. Реальная начисленная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса потребительских цен, в 
январе 2025 года составила 67,0% к уровню декабря 2024 года и 101,6% – к уровню января 2024 года. 

Финансы 

По данным Комитета финансов Санкт-Петербурга в январе 2025 года доходы консолидированного 
бюджета Санкт-Петербурга составили 59,8 млрд рублей, что в номинальном выражении на 4,9% меньше, 
чем в январе 2024 года, расходы консолидированного бюджета составили 65,5 млрд рублей, что в 1,6 
раза больше аналогичного периода прошлого года. 

На 1 февраля 2025 года суммарная задолженность организаций по обязательствам (кредиторская, 
задолженность по кредитам банков и займам) составила 30075,0 млрд рублей, из нее просроченная – 
616,3 млрд рублей или 2,0% от общей суммы задолженности (на 1 января 2025 года – 2,0%). 

Дебиторская задолженность на 1 февраля 2025 года составила 15351,6 млрд рублей, из нее про-
сроченная – 1220,2 млрд рублей или 7,9%. 

7.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Согласно п. 10 ФСО № 7, для определения стоимости недвижимости Оценщик исследует рынок в 
тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды 
использования, необходимые для определения его стоимости. 

С учетом приведённого описания объекта оценки настоящего Отчета Оценщик анализировал сле-
дующие сегменты рынка, информация о которых необходима для проведения оценки: рынок коммерче-
ской недвижимости в Санкт-Петербурге.  

7.3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ6 

7.3.1. Купля-продажа 

В таблице ниже указаны основные статистические характеристики цен предложений по продаже 
нежилой недвижимости Санкт-Петербурга в период февраль 2025 - март 2025 года, кроме крайних и сред-
них значений приведены также величины 1 и 3 квартилей для лучшего представления структуры ценового 
предложения. 

Таблица №11 

 

Торговые помещения в рассматриваемый период были выставлены на продажу в диапазоне от 
87 000 до 626 700 руб. за 1 кв.м с учетом НДС, при этом медианное значение составило 259 100 руб., а 
среднее 270 100 руб. за 1 кв.м с НДС. 

Цены предложений на офисы находились в диапазоне от 50 500 руб. до 428 300 руб. за 1 кв.м с 
учетом НДС, медиана зафиксирована на уровне 223 300 руб., среднее значение предложений 221 600 
руб. за 1 кв.м с НДС. 

                                                           
6 Анализ подготовлен на основании следующих данных: 
https://macro-scope.ru/city/saint-petersburg/commercial/2025.03/ 
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Диапазон цен предложений для помещений свободного назначения Санкт-Петербурга составил от 
60 000 руб. до 485 000 руб. за 1 кв.м с учетом НДС, медиана составила 240 000 руб., а среднее значение 
находится на уровне 245 800 руб. за 1 кв.м с НДС. 

Объекты промышленного и складского назначения предлагались на реализацию с минимальной це-
ной 19 000 руб., максимальной 152 400 руб. за 1 кв. м с НДС, медианная цена предложения составила 100 
000 руб., а средняя цена предложения 96 700 руб. за 1 кв.м с НДС. 

В таблице ниже представлены медианные значения цен предложений в разрезе административного 
деления города. 

Таблица №12 

 

Наиболее высокий уровень цен торговой недвижимости Санкт-Петербурга зафиксирован в Петро-
градском районе, медиана составила 400 000 руб./кв.м с учетом НДС, более доступные площади торгового 
назначения расположены в Петродворцовом районе, медиана цен находится на уровне 125 000 руб./кв.м 
с учетом НДС. 

По стоимости офисов города Санкт-Петербурга лидирует Калининский район, медиана цены пред-
ложения в период февраль 2025 - март 2025 составила 276 200 руб./кв.м с учетом НДС. Недорогие офис-
ные помещения расположены в Петродворцовом районе города, медианное значение цены там состав-
ляет 70 800 руб./кв.м с учетом НДС. 

Наиболее дорогие помещения свободного назначения расположены в Петроградском районе с ме-
дианной ценой предложения 299 300 руб./кв.м с учетом НДС, самые доступные предложения ПСН зафик-
сированы в Колпинском районе, медиана находится на уровне 122 400 руб./кв.м с учетом НДС. 

Объекты промышленно-складского назначения дороже всего предлагались на продажу в Фрунзен-
ском районе, медиана цены предложения на уровне 139 200 руб./кв.м с учетом НДС, а наименее высокая 
стоимость промышленно-складской недвижимость с медианой цен 29 700 руб./кв.м с учетом НДС зафик-
сирована в Калининском районе города. 

На рисунке ниже показана динамика медианы цен предложения по типам недвижимости Санкт-Пе-
тербурга за прошедшие месяцы. 
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Рисунок 12  

Медиана цен предложений (с НДС) в сегменте торговых площадей за последние полгода демон-
стрировала диапазон от 250 000 до 260 000 руб./кв.м, с усредненным значением 253 114 руб./кв.м. Меди-
анное значение предложений среди офисных помещений за последние 6 месяцев находилось в интер-
вале от 179 700 до 223 300 руб./кв.м, со средним уровнем 201 000 руб./кв.м. Помещения свободного назна-
чения за указанный срок показывали медиану цен предложений в промежутке от 227 000 до 240 000 
руб./кв.м, усредненное значение составило 232 842 руб./кв.м. Медиана предложений недвижимости про-
мышленно-складского назначения на протяжении полугода колебалась в диапазоне от 90 000 до 101 900 
руб./кв.м, со средней величиной 97 128 руб./кв.м. 

На рисунке ниже изображены столбчатые диаграммы, демонстрирующие распределение продава-
емых площадей по диапазонам цены за 1 кв.м. 

 

Рисунок 13  

Значительная доля торговых помещений на рынке предлагается в ценовом диапазоне 50 000 – 
100 000 рублей с НДС за 1 кв.м, офисные помещения преимущественно выставлены на продажу в интер-
вале 50 000 - 100 000, помещения свободного назначения в диапазоне 50 000 - 100 000 рублей с НДС за 
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1 кв.м. Существенная доля объектов производственно-складского назначения предлагается на продажу в 
диапазоне цены 50 000 - 100 000 рублей с НДС за 1 кв.м. 

7.3.2. Аренда 

В таблице ниже приводятся характеристики запрашиваемых ставок аренды на рынке нежилой не-
движимости Санкт-Петербурга в период февраль 2025 - март 2025 года. В дополнение к крайним и сред-
ним значениям рассчитаны также значения 1 и 3 квартилей для понимания общей структуры предложений 
по аренде. 

Таблица №13 

 

Помещения торгового назначения в рассматриваемый период предлагались в аренду в интервале 
от 2 300 до 70 800 руб. за 1 кв.м/год без учета НДС, при этом медиана ставок составила 20 500 руб., а 
среднее значение 22 900 руб. за 1 кв.м/год без НДС. 

Ставки аренды для офисов находились в диапазоне от 7 600 руб. до 43 200 руб. за 1 кв.м/год без 
НДС, медиана зафиксирована на уровне 14 300 руб., среднее значение составило 16 000 руб. за 1 кв.м в 
год без НДС. 

Интервал запрашиваемых ставок аренды для помещений свободного назначения составил от 6 000 
руб. до 47 900 руб. за 1 кв.м в год без учета НДС, медиана находилась на уровне 19 100 руб., а среднее 
значение составило 20 400 руб. за 1 кв.м/год без НДС. 

Объекты недвижимости промышленного и складского назначения предлагались в аренду с мини-
мальной ставкой 4 500 руб., максимальной 15 100 руб. за 1 кв. м в год без НДС, медиана составила 9 000 
руб., средняя ставка аренды 9 100 руб. за 1 кв.м в год без учета НДС. 

В таблице ниже представлены медианные значения запрашиваемых ставок аренды в разрезе рай-
онов города. 

Таблица №14 
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Наиболее высокие арендные ставки для торговой недвижимости зафиксированы в Петроградском 
районе, медианное значение составило 30 000 руб./кв.м/год без НДС, наиболее доступные площади тор-
гового назначения расположены в Пушкинском районе, медиана запрашиваемых ставок находится на 
уровне 7 500 руб./кв.м/год без учета НДС. 

По уровню арендных ставок офисных помещений города лидирует Центральный район, медианный 
уровень ставки в период февраль 2025 - март 2025 составил 21 000 руб./кв.м/год без НДС. Наиболее 
доступные офисные объекты расположены в Пушкинском районе города, медиана ставок там составляет 
8 501 руб./кв.м/год без НДС. 

Наиболее дорогие помещения свободного назначения расположены в Петроградском районе с ме-
дианной ставкой аренды 24 000 руб./кв.м/год без НДС, доступные предложения аренды таких помещений 
зафиксированы в Кронштадтском районе, медиана составила 9 547 руб./кв.м/год без НДС. 

Объекты производственного и складского назначения с наиболее высокими ставками аренды пред-
лагались в Пушкинском районе, медианное значение находилось на уровне 11 500 руб./кв.м/год без НДС, 
а наиболее доступные объекты с медианой ставок 6 000 руб./кв.м/год без НДС расположены в Петроград-
ском районе города. 

Медиана запрашиваемых ставок аренды (без учета НДС) торговых объектов в течение полугода 
находилась в диапазоне от 18 700 до 20 500 руб./кв.м/год, с усредненным значением 19 714 руб./кв.м/год. 
Сегмент офисных помещений за последние 6 месяцев демонстрировал интервал медианных ставок 
аренды от 12 500 до 14 300 руб./кв.м/год, со средним уровнем 13 085 руб./кв.м/год. Помещения свободного 
назначения на протяжении полугода показывали медиану ставок в промежутке от 16 300 до 19 100 
руб./кв.м/год, средний уровень составил 18 014 руб./кв.м/год. Медиана ставок аренды объектов промыш-
ленно-складского назначения за указанный срок колебалась в диапазоне от 8 100 до 9 000 руб./кв.м/год, 
со средней величиной 8 414 руб./кв.м/год. 

 

Рисунок 14  

На рисунке ниже приведены столбчатые диаграммы, характеризующие распределение предлагае-
мых в аренду площадей по диапазонам годовых ставок аренды. 
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Рисунок 15  

Наибольшая доля торговых площадей на рынке предлагается в аренду в диапазоне 14 000 – 16 000 
рублей/кв.м/год без НДС, офисные объекты преимущественно экспонируются в интервале 14 000 - 16 000, 
помещения свободного назначения в диапазоне 12 000 - 14 000 рублей без НДС за 1 кв.м. Существенная 
доля объектов производственно-складского назначения предлагается в аренду в диапазоне ставок 12 000 
- 14 000 рублей без НДС за 1 кв.м в год. 

7.3.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недви-
жимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объ-
ект 

Оценщиком проведен анализ фактических данных о ценах предложений с объектами недвижимости 
из рынка недвижимости сопоставимого назначения, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 
при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования. 

В таблице ниже представлена информация о максимально сопоставимых объектах с объектом 
оценки, выявленных в результате анализа рынка аренды недвижимости в г. Санкт-Петербург. 

Таблица №15 

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

Ссылка 
https://catalog.lot-

online.ru/index.php?dispatch=prod
ucts.view&product_id=832757 

https://catalog.lot-
online.ru/index.php?dispatch=pro
ducts.view&product_id=832760 

https://catalog.lot-
online.ru/index.php?dispatch=pr
oducts.view&product_id=825271 

Сделка/предложение сделка сделка сделка 

Дата оценки/сделки Январь 2025 Январь 2025 Декабрь 2024 

Передаваемые права 
право временного владения, 

пользования 
право временного владения, 

пользования 
право временного владения, 

пользования 

Наличие обременений 
объект культурного наследия ре-

гионального значения 
объект культурного наследия 

регионального значения 
объект культурного наследия 

регионального значения 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Кадастровый номер здания 78:38:0011223:83 78:38:1112404:2009 78:38:1112404:2037 

Кадастровый номер участка 78:38:0011223:103 78:38:1112404:8 78:38:1112404:10 

Местоположение (адрес) 
Санкт-Петербург, г. Сестрорецк, 
Советский проспект, дом 17, ли-

тера А 

Санкт-Петербург, город Сест-
рорецк, улица Максима Горь-

кого, дом 8, литера А 

Санкт-Петербург, город Сест-
рорецк, улица Андреева, дом 

3, литера А 

Расположение относительно 
красной линии 

красная линия красная линия красная линия 

Район Курортный Курортный Курортный 

Расстояние до ближайшей 
остановки общественного 
транспорта, м 

80 450 440 

Архитектурный облик 
Уникальный архитектурный или 

историко-культурный объект 
Уникальный архитектурный или 

историко-культурный объект 

Уникальный архитектурный 
или историко-культурный объ-

ект 

Этажность 1,2 1,2 1,2,3 

Общая площадь объекта, 
кв.м. 

261,3 620,6 488,7 

Площадь земельного 
участка, кв.м 

1 843 2 335 1 905 
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Параметры Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Коэффициент застроенности 7,05 3,76 3,90 

Состояние здания ветхое неудовлетворительное неудовлетворительное 

Состояние отделки утрачена утрачена утрачена 

Материал стен деревянные деревянные деревянные 

Наличие коммуникаций отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Цена предложения, 
руб./месяц без НДС 

241 500 225 750 132 000 

Цена предложения, 
руб./кв.м/мес. 

924 364 270 

Что включено - - - 

Из таблицы видно, что ставки аренды объектов, схожих с оцениваемым, в г. Санкт-Петербург нахо-
дится в диапазоне 270-924 руб./кв. м в мес. без НДС, КП и ЭР. 

7.3.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 
объектов недвижимости 

Различают девять основных элементов сравнения для недвижимости, по которым выполняется кор-
ректировка цен аналогов7: 

1. передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. Цена сделки опреде-
ляется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости, в частности коммерческие объ-
екты, продают с учетом действующих договоров аренды, которые могут быть заключены по ставкам 
ниже рыночных. В этом случае необходимо вносить корректировку в цену аналога на разницу в став-
ках аренды по договору и по рынку. 

2. условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредито-
вания, иные условия). Цены сделок для разных объектов недвижимости могут отличаться из-за раз-
ных условий финансирования. Так, например, могут использоваться кредитные схемы, в которых 
сделку финансирует продавец с процентными ставками по кредиту ниже рыночного уровня. 

3. условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 
условия). Корректировки на условия продажи обычно выявляются на основе анализа взаимоотно-
шений покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно влияют на цену сделки. 
Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные 
денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи могут также оказывать 
влияние на цену объекта недвижимости. В любом случае обстоятельства продажи должны быть 
тщательным образом изучены и сделаны соответствующие корректировки цены сделки. 

4. условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложе-
ний, иные условия). Под корректировкой цен на рыночные условия понимается корректировка цен 
на время. На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляцион-
ные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате при-
нятия новых законов, налоговых норм, высотных или уплотнительных ограничений на строительные 
работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом или ее от-
дельные типы. 

5. вид использования и (или) зонирование. Рыночная стоимость объекта недвижимости определяется 
его наиболее эффективным использованием. Если использование сопоставимого объекта не соот-
ветствует наиболее эффективному использованию объекта оценки, необходимо выполнить коррек-
тировку цены сопоставимого объекта.  

6. местоположение объекта. Местоположение является одним из важнейших факторов стоимости, 
именно поэтому подбор аналогов осуществляется, как правило, с территории, которая непосред-
ственно примыкает к объекту оценки, либо с территории, которая по своим характеристикам анало-
гична ей.  

7. физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов 
капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, 
иные характеристики. 

8. экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав аренда-
торов, иные характеристики). 

9. наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. Иногда в состав стоимости пере-
даваемого объекта недвижимости включают компоненты, не являющиеся недвижимым имуще-
ством, например, мебель или оборудование, являющееся предметами бизнеса (кухонные плиты или 
встроенные холодильники). Стоимость таких предметов необходимо вычесть из стоимости сопоста-
вимого объекта. 

                                                           
7 Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – с.86-93., п.22е ФСО №7. 
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Основными ценообразующими факторами для коммерческих помещений/зданий 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); 

 проходимость/проезжаемость места, т.е. интенсивность пешеходных или транспортных потоков; 

 условия парковки; 

 линия расположения; 

 характеристика входа (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); 

 наличие витрин; 

 элементы благоустройства и коммуникаций (наличие водоснабжения, отопления, канализации, 
электроэнергии, телефонных линий, интернета и т.д.); 

 условия осуществления погрузочно-разгрузочных работ. 

В соответствии с данными Справочника оценщика недвижимости – 2024. Объекты капитального 
строительства. Корректирующие коэффициенты для офисно-торговой недвижимости и сходных типов 
объектов. Под ред. Лейфера Л.А., основные ценообразующие факторы для коммерческих помещений 
представлены в следующем виде: 

 

 

 

 

Рисунок 16 – Копия страницы справочника 
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Вышеприведенный перечень факторов не является исчерпывающим и приведен для общего пред-
ставления пользователя Отчета об оценке о смысле и характере влияния различных параметров объекта 
на его стоимость. Значения ценообразующих факторов, применяемых в данном отчете, приведены в со-
ответствующих разделах Отчета. 

7.3.5. Основные выводы 

Проанализировав рынок коммерческой недвижимости г. Санкт-Петербурга, оценщик может сделать 
вывод о том, что последний носит активный характер. 

Из таблицы видно, что ставки аренды объектов, схожих с оцениваемым, в г. Санкт-Петербург нахо-
дится в диапазоне 270-924 руб./кв. м в мес. без НДС, КП и ЭР. 

8. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Согласно п. 12 ФСО №7: «Наиболее эффективное использование представляет собой такое исполь-
зование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимо-
сти) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта 
оценки) и финансово оправдано». 

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости недви-
жимости. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его факти-
ческому использованию или предполагать иное использование, например, ремонт (или реконструкцию) 
имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное исполь-
зование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при 
формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результа-
тами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объ-
ектов недвижимости при применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объ-
емно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный 
участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с 
учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем про-
ведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требую-
щие расчетов. 

Анализ НЭИ выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использова-
ния следующим критериям: 

 физическая осуществимость: рассмотрение физически возможных для объекта способов использо-
вания; 

 юридическая допустимость: рассмотрение законных способов использования, которые не противо-
речат распоряжениям о зонировании, нормам градостроительства, положениям об исторических зо-
нах и памятниках, экологическому законодательству и т.д.; 

 финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом 
вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу объекта; 

 максимальная эффективность: рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных 
и финансово оправданных вариантов использования объекта будет приносить максимальный чи-
стый доход или максимальную чистую текущую стоимость. 

8.1. АНАЛИЗ НЭИ УСЛОВНО-СВОБОДНОГО УЧАСТКА 

В соответствии с п. 16 ФСО №7, для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и 
объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом име-
ющихся объектов капитального строительства. 

На основании вышеизложенного, анализ НЭИ земельного участка, как условно свободного, не про-
водился.   

8.2. АНАЛИЗ НЭИ УЧАСТКА С СУЩЕСТВУЮЩЕЙ ЗАСТРОЙКОЙ 

В соответствии с п. 21 ФСО №7, анализ наиболее эффективного использования объекта недвижи-
мости для сдачи в аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых 
договором аренды или проектом такого договора. 

Юридическая правомочность. Согласно предоставленным заказчиком документам оцениваемое 
здание относится к нежилым. В распоряжении оценщика отсутствуют документы, разрешающие перевод 
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объекта в жилой фонд, кроме того, конструктивные особенности и планировки, оснащенность коммуника-
циями не позволяют рассматривать в качестве наиболее эффективного использования жилую функцию, 
как не соответствующую критерию юридической допустимости. На этом основании было принято решение 
о соответствии критерию юридической допустимости любого из оставшихся для рассмотрения видов ис-
пользования, а именно: офисного, торгового и производственно-складского. 

Физическая осуществимость. Оценщик не проводил технической экспертизы оцениваемого зда-
ния, но считает, что при реализации вариантов его использования препятствий физического характера не 
возникнет.  

Финансовая оправданность. Объект оценки располагает помещениями, которые по своим харак-
теристикам могут быть использованы под любую коммерческую функцию. В связи с имеющимся коммер-
ческим потенциалом объекта у оценщика нет оснований ставить под сомнение возможность получения 
дохода от бизнеса, размещенного в оцениваемом здании. 

Следовательно, любые коммерческие варианты использования объекта являются финансово 
оправданными. 

Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования). Объект оценки распо-
ложен в Красносельском районе Санкт-Петербурга. Местоположение объекта недвижимого имущества 
характеризуется средней инвестиционной привлекательностью. В месте расположения объекта преобла-
дает индивидуальная жилая застройка, парковые территории. Транспортная доступность - удовлетвори-
тельная. Состояние помещений – требуется капитальный ремонт, здания – недопустимое. Планировка 
помещений – смешанная. Оцениваемое здание представляет собой здание «Павильон минеральных вод 
Верландера», обладает исторической и архитектурно-художественная ценностью. 

На этапе рассмотрения максимальной эффективности (оптимального варианта использования) 
Оценщиком принято решение провести качественный анализ возможных функций использования объекта 
аренды. Это обусловлено имеющимися закономерностями рынка недвижимости, касающимися уровня 
цен на различных секторах рынка. Так, средний уровень цен на торговые объекты превышает уровень цен 
на офисы, который, в свою очередь, значительно выше уровня цен на производственно-складские объ-
екты. 

Исходя из проведенного качественного анализа функций возможного использования объекта, а 
также учитывая конъюнктуру рынка коммерческих объектов, оценщик пришел к выводу о том, что наилуч-
шим использованием оцениваемого здания будет его использование под офисную функцию после прове-
дения ремонтно-восстановительных работ. 

Вывод: 

Руководствуясь вышеизложенным, учитывая местоположение и технические характеристики объ-
екта, а также конъюнктуру рынка коммерческой недвижимости, оценщик считает, что наиболее эффектив-
ным использованием рассматриваемого здания выступает его использование под офисную функцию по-
сле проведения ремонтно-восстановительных работ. 

9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ, ВЫБОР ПОДХОДОВ 

9.1. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 1 ФСО III, процесс оценки включает следующие действия: 

1) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с ко-
торым 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, отли-
чающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; 

2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 
расчетов; 

4) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подхо-
дов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 

5) составление отчета об оценке объекта оценки. 

Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологический, 
технический и иные виды аудита. 
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9.2. ВЫБОР ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ 

9.2.1. Подходы к оценке 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При приме-
нении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может применять 
методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достовер-
ных результатов оценки. 

Оценщик вправе использовать иную от описанной в ФСО V и ФСО №7 методологию расчетов и 
самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных под-
ходов, основываясь на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и до-
статочности. 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, опре-
деляемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки. 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на срав-
нении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход 
основан на принципах ценового равновесия и замещения. 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточ-
ное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений. 

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 анало-
гами осуществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надеж-
нее 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 кор-
ректировок требуется вносить в цены аналогов). 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости 
могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экс-
пертных 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 взаимо-
связей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или со-
ответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведе-
ния 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 срав-
нения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оце-
ниваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по 
которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

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) ана-
логов и объекта оценки; 

4) внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом 
оценки и аналогами (при необходимости); 
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5) согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе по-
казателей стоимости объекта оценки. При этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве резуль-
тата сравнительного подхода показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или одной 
единицы сравнения, либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-либо ана-
лога или единицы сравнения. 

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. 

Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генериро-
вать потоки доходов. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику необхо-
димо учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение до-
хода 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 объ-
екта). 

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капи-
тализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным мо-
делям. 

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих зна-
чительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых 
соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимо-
сти с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового до-
хода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа ры-
ночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объ-
екту. 

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. 

Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирую-
щей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов 
проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, прини-
маемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых 
изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем. 

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 уче-
том (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 пери-
ода); 

 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 соответ-
ствующей постпрогнозной стоимости с учетом особенностей объекта оценки; 

3) определение ставки дисконтирования (ставки капитализации), соответствующей денежному по-
току; 

4) приведение прогнозных денежных потоков, в том числе постпрогнозной стоимости (при наличии), 
к текущей стоимости по ставке дисконтирования или капитализация денежного потока по ставке капита-
лизации. 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 
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затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесце-
нения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замеще-
ния. 

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 по-
купке; 

2) надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость затратного подхода, 
когда объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть не прода-
ется на рынке отдельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был создан. 

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. 

Затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует 
наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность кор-
ректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний 
объектов капитального строительства. 

9.2.2. Применение подходов к оценке арендной платы 

Сравнительный подход к оценке величины рыночной арендной платы реализуется методом срав-
нительного анализа договоров аренды либо предложений к аренде.  

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки 
купли-продажи или аренды по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках или 
предложениях. Предполагается, что благоразумный арендатор не заплатит за сдаваемый в аренду объект 
больше, чем сдается в аренду на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и полезности. Про-
цедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами (объекты 
сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно проданы (или сданы в аренду), с внесением кор-
ректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными 
объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий от-
ношение рынка к объекту оценки. 

Доходный подход к оценке арендной ставки, основанный на принципе ожидания, отражает пози-
цию благоразумного арендатора, который не будет платить арендную плату за определенный срок поль-
зования и владения объектом аренды больше, чем разумную часть дохода от его бизнеса, который как 
ожидается, будет приносить в течение этого срока данное право.  

Т.е. подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно допустимую вели-
чину ставки арендной платы, опираясь на свои представления о допустимой величине части ожидаемых 
им предпринимательских доходов, которую он считал бы возможным отдавать за пользование и владение 
объектом аренды для извлечения этих доходов. 

Оценщику следует распределить доход от бизнеса типичного арендатора между всеми видами фак-
торов производства, вычленяя сумму, «генерируемую» объектом, т.е. определяя его «добавочную про-
дуктивность» по остаточному принципу. Эта сумма («добавочная продуктивность») и будет определять 
величину рыночной арендной платы типичного арендатора за пользование и владение объектом в тече-
ние соответствующего периода. 

В наибольшей степени данный подход применим при оценке арендной платы за объекты недвижи-
мости торгового назначения. Для прочих объектов ввиду значительной погрешности расчетов результаты 
по данному подходу могут быть недостоверными. 

Затратный подход. При оценке величины арендной ставки или платы объектом оценки является 
не сам объект (полное право собственности на него), а совокупность «частичных» прав - пользования и 
владения в течение определенного срока. Поэтому затратный подход основан на следующей предпо-
сылке: благоразумный арендодатель не пожелает сдать в аренду объект по ставке меньшей, чем обеспе-
чит ему возврат капитала (и доход на капитал), вложенного в создание объекта с учетом компенсации за 
его активность и принятые риски (т.е. с учетом прибыли предпринимателя). Логика затратного подхода 
остается прежней, если вместо затрат на создание использовать затраты на приобретение объекта. В 
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любом случае базой для расчета арендной платы являются затраты арендодателя на создание либо при-
обретение объекта аренды. 

Специфичность расчета затратным подходом стоимости срочного права аренды в отличие от стои-
мости права собственности на объект заключается в том, что если в последнем случае требуется рассчи-
тать сумму, которая бы компенсировала затраты собственника на создание объекта при его единовремен-
ной продаже, то в первом требуется рассчитать сумму, которая бы компенсировала затраты собственника 
при ее регулярном получении (по договору аренды). 

Затратный подход к оценке рыночной арендной ставки представляет собой «обратную задачу» тео-
рии оценки. Обратная задача опирается на «базовый постулат» теории оценки – чем более корректны 
расчеты по всем трем подходам, тем более близки их результаты. Т.е. при известной стоимости актива 
(найденной сравнительным и/или затратным подходами) и норме доходности определяется чистый опе-
рационный доход и ставка аренды.  

9.2.3. Обоснование выбора используемых подходов к оценке  

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 стоимо-
сти, 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. 

Рассмотрение возможности использования различных подходов к оценке приведено ниже. 

Сравнительный подход. Учитывая тот факт, что на открытом рынке имеется достаточно инфор-
мации о предлагаемых в аренду объектов аналогичных оцениваемым оценщик счел возможным приме-
нить сравнительный подход в рамках настоящей оценки для расчета рыночной арендной ставки. 

Доходный подход. В наибольшей степени данный подход применим при оценке арендной платы 
за объекты недвижимости коммерческого назначения. Для прочих объектов ввиду значительной погреш-
ности расчетов результаты по данному подходу могут быть недостоверными.  

В рамках настоящего отчета применить доходный подход оценщику не представляется возможным 
ввиду отсутствия достоверной информации о доле дохода, приходящейся на объекты аренды в составе 
доходов от бизнеса типичного арендатора, подход к оценке не применялся. 

Затратный подход. Затратный подход, основанный на принципе замещения (стоимость объекта 
оценки определяется наименьшей ценой, по которой может быть построен аналогичный объект такой же 
полезности), согласно теории, в чистом виде не может быть использован для оценки арендной ставки. Это 
определяется тем, что создание объекта, предусматривающее получение полного пакета прав собствен-
ности, по определению не может выступать альтернативой аренде, включающей временное право поль-
зования и владения или право временного пользования, т.е. принцип замещения при оценке аренды не-
применим.  

Реализация метода компенсации затрат может быть связана со значительными погрешностями, и, 
в конечном итоге, оказать отрицательное влияние на достоверность результатов оценки.  

Учитывая вышеизложенное, оценщиком было принято решение об отказе от затратного подхода в 
рамках данного отчета. 

Вывод: в рамках данной работы для определения рыночной стоимости права временного владения 
и/ или пользования зданием применяется сравнительный подход. 

10. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПРАВА ВРЕМЕННОГО ВЛАДЕНИЯ И ПОЛЬЗОВАНИЯ ОЦЕ-
НИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравне-
нии объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход 
основан на принципах ценового равновесия и замещения8. 

Основные этапы сравнительного подхода9: 

1) определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 
2) выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них; 

                                                           
8 п. 4 ФСО V. 
9 п. 9 ФСО V. 



39 

3) сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) ана-
логов 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 по-
казателей стоимости объекта оценки. При этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве резуль-
тата сравнительного подхода показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или одной 
единицы сравнения, либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-либо ана-
лога или единицы сравнения. 

Элементы сравнения10 

Различают девять основных элементов сравнения, по которым выполняется корректировка цен ана-
логов: 

1. передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. Цена сделки опреде-
ляется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости, в частности коммерческие объ-
екты, продают с учетом действующих договоров аренды, которые могут быть заключены по ставкам 
ниже рыночных. В этом случае необходимо вносить корректировку в цену аналога на разницу в став-
ках аренды по договору и по рынку. 

2. условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредито-
вания, иные условия). Цены сделок для разных объектов недвижимости могут отличаться из-за раз-
ных условий финансирования. Так, например, могут использоваться кредитные схемы, в которых 
сделку финансирует продавец с процентными ставками по кредиту ниже рыночного уровня. 

3. условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 
условия). Корректировки на условия продажи обычно выявляются на основе анализа взаимоотно-
шений покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно влияют на цену сделки. 
Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу срочно требуются наличные 
денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи могут также оказывать 
влияние на цену объекта недвижимости. В любом случае обстоятельства продажи должны быть 
тщательным образом изучены и сделаны соответствующие корректировки цены сделки. 

4. условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложе-
ний, иные условия). Под корректировкой цен на рыночные условия понимается корректировка цен 
на время. На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляцион-
ные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате при-
нятия новых законов, налоговых норм, высотных или уплотнительных ограничений на строительные 
работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом или ее от-
дельные типы. 

5. вид использования и (или) зонирование. Рыночная стоимость объекта недвижимости определяется 
его наиболее эффективным использованием. Если использование сопоставимого объекта не соот-
ветствует наиболее эффективному использованию объекта оценки, необходимо выполнить коррек-
тировку цены сопоставимого объекта.  

6. местоположение объекта. Местоположение является одним из важнейших факторов стоимости, 
именно поэтому подбор аналогов осуществляется, как правило, с территории, которая непосред-
ственно примыкает к объекту оценки, либо с территории, которая по своим характеристикам анало-
гична ей.  

7. физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов 
капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, 
иные характеристики. 

8. экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав аренда-
торов, иные характеристики). 

9. наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. Иногда в состав стоимости пере-
даваемого объекта недвижимости включают компоненты, не являющиеся недвижимым имуще-
ством, например, мебель или оборудование, являющееся предметами бизнеса (кухонные плиты или 
встроенные холодильники). Стоимость таких предметов необходимо вычесть из стоимости сопоста-
вимого объекта.  

Последовательность корректировок11 

Корректировка цен аналогов по элементам сравнения выполняется в два этапа. На первом этапе 

                                                           
10 Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – с.86-93., п.22е ФСО №7. 
11 Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – С.93. 
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выполняется корректировка цен аналогов по первым пяти элементам сравнения – первой группе элемен-
тов сравнения. Эти корректировки делаются последовательно, то есть каждая последующая корректи-
ровка цены аналога делается на базе результата, полученного в процессе предыдущей корректировки по 
формуле: 

 

Корректировки на передаваемые имущественные права, условия финансирования, условия про-
дажи и рыночные условия часто выражаются в процентных значениях.  

На втором этапе выполняются корректировки по второй группе – остальным элементам сравнения. 
Они выполняются на независимой основе, то есть сначала рассчитывается корректировка по каждому 
элементу сравнения, а итоговое значение корректировки определяется путем алгебраического суммиро-

вания корректировок, полученных по каждому элементу сравнения:  . 

Методы сравнительного подхода 

В соответствии с положениями п. 22 ФСО №7, в зависимости от имеющейся на рынке исходной 
информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (отно-
сительный 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 взаимо-
связей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или со-
ответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведе-
ния оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

Методы качественного анализа включают следующие: 

 Метод качественного сравнения цен; 

 Метод квалиметрического моделирования. 

Метод качественного сравнения цен применяется в условиях развивающегося рынка недвижимости, 
когда число сделок не превышает число элементов сравнения. 

Данный метод основан на сравнении объекта оценки поочередно с каждым из объектов сравнения 
по всем ценообразующим факторам, с обозначением направления корректировок и последующим ранжи-
рованием объектов по направлению, совпадающим с направлением большинства корректировок. 

При этом для обозначения элементов сравнения могут использоваться качественные характери-
стики: «значительно лучше», «немного лучше», «равный», «немного хуже», «значительно хуже», или пя-
тибалльная шкала: -2, -1, 0, 1, 2 или 0, 1, 2, 3, 4. 

Кроме того, для каждого элемента сравнения могут быть введены экспертно оцениваемые коэффи-
циенты значимости (коэффициенты важности или условных весов). Однако отсутствие достаточного обос-
нования выбора коэффициентов значимости не только не гарантирует улучшения результата расчета, но 
может даже усугубить ошибку. 

Метод квалиметрического моделирования реализуется путем анализа рыночных данных о сделках, 
а также экспертных оценок качества объектов и среды. При этом все свойства объекта и среды как цено-
образующие факторы, представляются в виде иерархической структуры («дерева») взаимосвязанных 
свойств (качеств) объекта, которые отражают признаваемые продавцом предпочтения покупателей. 
Также принимается во внимание, что цена объекта является результатом сделки, в которой продавец и 
покупатель, действуя в своих интересах, выступают в качестве экспертов, формирующих свои заключения 
на основе собственного опыта или на основе рекомендаций экспертов-оценщиков. 

Методы количественного анализа: 

 Метод корректировок; 

 Методы факторного анализа. 

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 срав-
нения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта.12 

Методы факторного анализа: 

 Метод парного сравнения цен сделок; 

                                                           
12 п. 22д ФСО №7. 
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 Метод построения трендов; 

 Методы линейной алгебры; 

 Методы регрессионного анализа. 

Метод парного сравнения цен сделок заключается в том, что цена объекта оценки рассчитывается 
путем корректировки цены сделки с соответствующим объектом-аналогом по каждому элементу сравне-
ния с использованием поправки, размер которой определяется как разность цен сделок для пар объектов-
аналогов, отличающихся только этим элементом сравнения. 

Метод построения трендов основана на описании регрессионным уравнением данных о ценах ры-
ночных сделок с объектами-аналогами, различающимися величиной количественной характеристики 
только одного из ценообразующих факторов, - при наличии монотонной зависимости цены от количествен-
ной характеристики указанного фактора. 

Методы линейной алгебры основаны на применение замкнутых систем алгебраических уравнений 
(число сделок превышает число элементов сравнения). 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оце-
ниваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по 
которой определяет расчетное значение искомой стоимости.13 

10.1. ОБОСНОВАНИЕ ПРИМЕНЯЕМОГО МЕТОДА РАСЧЕТА В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Канонические определения рыночной стоимости объекта оценки трактуют ее как наиболее вероят-
ную величину цены, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях 
конкуренции, указывая тем самым на статистическую ее природу, т.е. применение техник регрессионного 
анализа и его разновидностей является предпочтительным. 

Однако, ввиду того факта, что при анализе рыночных данных оценщик выявил минимальное коли-
чество схожих с объектом оценки объектов, которые могут быть использованы в качестве аналогов, при-
менение математического моделирования в данном случае невозможно. В рамках настоящего отчета при 
применении сравнительного подхода оценщик использовал метод корректировок цен как наиболее адек-
ватный к текущей оценке. 

10.2. СТРУКТУРА РАСЧЕТА 

1. Выбор объектов-аналогов и их описание. 
2. Корректировка объектов-аналогов по «первой группе элементов сравнения» 

 корректировка на передаваемые права на объект;  

 корректировка на условия финансирования; 

 корректировка на условия сделки/предложения;  

 корректировка на рыночные условия. 
3. Выбор ценообразующих факторов для введения корректировок по второй группе элементов срав-

нения. 
4. Корректировка цен аналогов по второй группе элементов сравнения. 
5. Итоговая рыночная стоимость оцениваемого объекта определяется как среднее значение получен-

ных скорректированных величин цен объектов-аналогов. 

10.3. ВЫБОР ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 

Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием различных количе-
ственных 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 объек-
тов недвижимости; 

2) мультипликаторы (коэффициенты, отражающие соотношение между ценой и показателями дея-
тельности организации) при оценке бизнеса; 

3) цена на единицу производительности или мощности, массы, габаритных размеров при оценке 
машин и оборудования. 

Выбор единицы сравнения объекта недвижимого имущества определяется, как правило, типом не-
движимости. Единицы сравнения используются для того, чтобы сделать удобной процедуру сравнения 
оцениваемого объекта и его аналогов. Гораздо проще ориентироваться в стоимости, имея информацию о 
цене за квадратный метр, чем информацию о стоимости объекта целиком.  

Оценщик при проведении расчетов в качестве единицы сравнения использует типичные для анало-
гичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 

                                                           
13 п. 22д ФСО №7. 
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сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема14. 

В качестве единицы сравнения используется ставка аренды 1 кв. м объекта в месяц.  

10.4. ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

На этапе сбора информации оценщику не удалось собрать достаточное количество документально 
подтверждённых данных о состоявшихся сделках по продаже аналогичных объектов, поэтому при срав-
нительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов использовались данные по ценам пред-
ложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников. Такой подход приме-
няется потому, что покупатель прежде, чем принять решение, проанализирует текущее рыночное предло-
жение и придет к заключению о возможной цене предлагаемой недвижимости, учитывая все достоинства 
и недостатки относительно объектов сравнения. 

При отсутствии в свободном доступе баз данных с ценами реальных сделок данные публичных 
оферт наиболее близки к реальным ценам сделок, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают 
требованиям законодательства. Таким образом, оценщиком в расчетах были использованы данные, име-
нуемые как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437 ГК РФ). Следовательно, оценщик гипотетиче-
ски (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает 
себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение». 

При проведении подбора объектов аналогов для применения сравнительного подхода оценщик ис-
пользовал доступную информацию о рыночных данных аналогов из сети Интернет. 

Оценщиком были проанализированы данные по проведенным торгам на право заключения догово-
ров аренды объектов нежилого фонда из реестра объектов культурного наследия15. 

При проведении анализа применялись следующие правила отбора:  

 тип объекта – отдельностоящее здание; 

 передаваемое право – право временного владения и / или пользования; 

 условия сделки – сделка состоялась; 

 период сделки – 2024-2025 гг. 

 наличие обременений – объект культурного наследия; 

 местоположение – г. Санкт-Петербург; 

 назначение объекта – нежилое; 

 состояние объекта – ветхое / неудовлетворительное, согласно градациям источника инфор-
мации по корректировке на состояние здания (см. ниже). 

В результате проведенного анализа оценщик для целей проведения расчетов выбрал 3 объекта-
аналога – это все реализованные объекты на торгах за указанный период, по остальным объектам торги 
признаны не состоявшимися. 

В ходе подбора аналогов оценщиком, при необходимости, проводился анализ открытых источников 
информации (Росреестр, сервис «Яндекс.Карты» и др.). В случае несоответствия информации об объекте-
аналоге, содержащейся в источнике, информации открытых источников, оценщик принимал во внимание 
последнюю информацию, как более достоверную. Использованная в расчете информация об объектах-
аналогах представлена в таблице ниже. Скриншоты объявлений представлены в Приложении 3. 

 

                                                           
14 п. 22г ФСО №7. 
15 https://commim.spb.ru/Web/Auctions/List/23?page=0&pageSize=10 
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Таблица №16 

Параметры Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Ссылка - 
https://catalog.lot-

online.ru/index.php?dispatch=products.view
&product_id=832757 

https://catalog.lot-
online.ru/index.php?dispatch=products.vie

w&product_id=832760 

https://catalog.lot-
online.ru/index.php?dispatch=products

.view&product_id=825271 

Сделка/предложение сделка сделка сделка сделка 

Дата оценки/сделки Июнь 2025 Январь 2025 Январь 2025 Декабрь 2024 

Передаваемые права 
право временного владения, поль-

зования 
право временного владения, пользова-

ния 
право временного владения, пользова-

ния 
право временного владения, поль-

зования 

Наличие обременений 
объект культурного наследия реги-

онального значения 
объект культурного наследия региональ-

ного значения 
объект культурного наследия региональ-

ного значения 
объект культурного наследия регио-

нального значения 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Кадастровый номер здания 78:40:0009108:51 78:38:0011223:83 78:38:1112404:2009 78:38:1112404:2037 

Кадастровый номер участка 78:40:0009108:23 78:38:0011223:103 78:38:1112404:8 78:38:1112404:10 

Местоположение (адрес) 

Санкт-Петербург, город Красное 
Село, Можайский, проспект Два-

дцать Пятого Октября, дом 15, ли-
тера А 

Санкт-Петербург, г. Сестрорецк, Совет-
ский проспект, дом 17, литера А 

Санкт-Петербург, город Сестрорецк, 
улица Максима Горького, дом 8, литера 

А 

Санкт-Петербург, город Сестрорецк, 
улица Андреева, дом 3, литера А 

Расположение относительно крас-
ной линии16 

внутри квартала (на территории за-
вода) 

красная линия красная линия красная линия 

Район Красносельский Курортный Курортный Курортный 

Расстояние до ближайшей оста-
новки общественного транспорта, 
м17 

610 80 450 440 

Архитектурный облик 
Уникальный архитектурный или ис-

торико-культурный объект 
Уникальный архитектурный или исто-

рико-культурный объект 
Уникальный архитектурный или исто-

рико-культурный объект 
Уникальный архитектурный или ис-

торико-культурный объект 

Этажность 1,2, подвал 1,2 1,2 1,2,3 

Общая площадь объекта, кв.м. 957,2 261,3 620,6 488,7 

Площадь земельного участка, кв.м 636 1 843 2 335 1 905 

Коэффициент застроенности 0,66 7,05 3,76 3,90 

Состояние здания неудовлетворительное ветхое неудовлетворительное неудовлетворительное 

Состояние отделки утрачена утрачена утрачена утрачена 

Материал стен 
кирпичный 1-ый этаж и деревянный 

2-ой 
деревянные деревянные деревянные 

Наличие коммуникаций отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Цена предложения, руб./месяц 
без НДС 

- 241 500 225 750 132 000 

Цена предложения, руб./кв.м/мес - 924 364 270 

Что включено - - - - 

 

 

                                                           
16 Установлено по данным сервиса «Яндекс.Карты» (https://yandex.ru/maps/) 
17 Установлено по данным сервиса «Яндекс.Карты» (https://yandex.ru/maps/) 
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10.5. КОРРЕКТИРОВКА ЦЕН ПО ПЕРВОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

Корректировки по первой группе (первым четырем элементам сравнения – характеристики сделок: 
передаваемые права, условия финансирования, условия сделки, время совершения сделки) должны быть 
сделаны последовательно (каждый раз корректируется уже откорректированная цена). 

Корректировка на состав арендной ставки 

Согласно проведенным расчетам в настоящем отчете оценщиком арендные ставки подобранных 
объектов аналогов были очищены от типовых расходов, которые несет арендатор – коммунальные пла-
тежи и эксплуатационные расходы (КП и ЭР). Исходя из рыночной практики и характеристик условий 
аренды подобранных объектов аналогов, типовые операционные расходы собственника (арендодателя) 
из арендной ставки не исключались. 

У всех аналогов и у объектов оценки состав арендных платежей одинаков, поэтому корректировка 
не проводилась. 

Поправка на передаваемые права. У всех аналогов и у объектов оценки в результате сделки пере-
дается право аренды, поэтому корректировка не проводилась.  

Поправка на условия финансирования. У оценщика нет данных о каких-либо дополнительных усло-
виях финансирования. Все объекты-аналоги предложены к продаже на открытом рынке со сложившейся 
практикой оплаты права. Учитывая сопоставимые условия финансирования объектов сравнения и Объ-
екта оценки, корректировка не проводилась. 

Поправка на условия сделки. Поскольку цены объектов-аналогов являются ценами сделок коррек-
тировка не проводилась. 

Поправка на дату продажи. Поправка на дату продажи производилась по данным Справочника 
АФОС18. 

 

 

                                                           
18 https://cepes-invest.com/handbook/comev25/time_adjustment_2025 
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Рисунок 17 – Копия страницы справочника 

Рассчитывается корректировка по формуле: 

Кв = (Иоо / Иоа – 1) * 100%, где 

Иоо – коэффициент, соответствующий дате оценки объекта исследования; 

Иоа – коэффициент, соответствующий дате (публикации, обновления, внесения в базу данных и пр.) 
объекта аналога. 

Проведение корректировок по последовательным элементам сравнения приведено в таблице ниже. 
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Таблица №17 

Корректировки по первой группе 

Параметры Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Цена предложения, руб./кв.м/мес   924 364 270 

Что включено - - - - 

Коэффициент корректировки 1,00 1,00 1,00 1,00 

Аредная ставка, руб./кв.м в мес., без 
НДС, КП, ЭР 

  924 364 270 

Передаваемые права на улучшения 
право временного владения, 

пользования 
право временного владе-

ния, пользования 
право временного владе-

ния, пользования 
право временного владе-

ния, пользования 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв. м/мес. 

  924 364 270 

Наличие обременений 
объект культурного наследия 

регионального значения 
объект культурного насле-

дия регионального значения 
объект культурного насле-

дия регионального значения 
объект культурного насле-

дия регионального значения 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв. м/мес. 

  924 364 270 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв. м/мес. 

  924 364 270 

Условия продажи (аренды) типичные типичные типичные типичные 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв. м/мес. 

  924 364 270 

Условия рынка (дата сделки) Июнь 2025 Январь 2025 Январь 2025 Декабрь 2024 

Индекс даты 3,14 3,05 3,05 3,01 

Корректировка, %   2,95% 2,95% 4,32% 

Скорректированная арендная ставка, 
руб./кв. м/мес. 

  951 374 282 

Условия рынка (скидка на торг, %) сделка сделка сделка сделка 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  951 374 282 
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10.6. КОРРЕКТИРОВКА ЦЕН ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

В результате проведенного анализа была определена базовая скорректированная стоимость для 
каждого из объектов-аналогов, которая являлась основой для проведения дальнейших расчетов.  

На основании анализа рынка объекта оценки были выявлены основные характеристики, оказываю-
щие наибольшее влияние на величину арендной ставки за подобные объекты. 

В качестве элементов сравнения в дальнейшем расчете используются только те ценообразующие 
факторы, по которым существуют отличия между оцениваемым объектом и объектами-аналогами. По 
всем остальным ценообразующим факторам оцениваемый объект и объекты-аналоги имеют одинаковые 
характеристики.  

Далее представлено описание проведенных корректировок. 

Корректировка на местоположение 

Местоположение – это наиболее важная характеристика при выборе объекта недвижимости, явля-
ющееся ключевым фактором его ценообразования. Экономический потенциал местоположения объекта 
исследования является обобщенным фактором, учитывающим в ценности локации расположения, в том 
числе и такие характеристики, как потенциал населенного пункта, экологическое состояние района и сте-
пень развитости населенного пункта и как следствие ценовые характеристики рынка внутри него. 

Корректировка вводилась согласно данным Сборника корректировок «Торгово-офисная недвижи-
мость» 2024, НП «Евразийский союз экспертов».19 

На практике применяется комбинированное использование нескольких характеристик при расчёте 
корректировки на «Местоположение» с расчётом индекса ценности территории на основе ценности, функ-
ционала и престижности. Согласно приведенному источнику, индекс качества местоположения определя-
ется по формуле: 

Иместо = Иценность * Ифункционал * Ипрестижность 

Где, индекс ценности территории определяется согласно следующим данным: 

 

Рисунок 18 – Копия страницы справочника 

Индекс функционала территории, согласно следующим данным: 

                                                           
19 https://areall.ru/ 
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Рисунок 19 – Копия страницы справочника 

Индекс престижности территории, согласно следующим данным: 

 

Рисунок 20 – Копия страницы справочника 

В результате перемножения трех коэффициентов, получаем итоговый показатель качества место-
положения. 

Кроме того, согласно данным источника корректировки, здесь также необходимо учитывать долю 
стоимости земельного участка в составе единого объекта, соответственно, итоговая формула расчета 
корректировки выглядит так: 

К = (Иместо(ОО)/Иместо(ОА) – 1) *dзу* 100%, где 

Иместо(ОО) – индекс качества местоположения объекта оценки, рассчитанный согласно алгоритму 
выше выше; 

Иместо(ОА) – индекс качества местоположения объекта аналога, рассчитанный согласно алгоритму 
выше выше. 

dзу – доля стоимости земельного участка в составе ЕОН, согласно данным ниже. 

 

Рисунок 21 – Копия страницы справочника 
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Учитывая состояние объектов, в рамках расчетов применялось верхнее значение диапазона доли 
стоимости участка в размере 0,9. 

Итоговый расчет корректировки на местоположение представлен в таблице ниже. 

Таблица №18 

 ОО ОА1 ОА2 ОА3 

ценность 0,55 0,67 0,67 0,67 

функционал 0,64 1,00 1,00 1,00 

престижность 1,00 1,07 1,07 1,07 

итого, индекс качества местопо-
ложения 

0,35 0,72 0,72 0,72 

доля ЗУ 0,90       

корректировка на местополо-
жение 

  -45,8% -45,8% -45,8% 

Корректировка на расположение в квартале 

Объекты, расположенные на первой линии улиц, предлагаются по ставкам выше аналогичных, рас-
положенных внутриквартально. 

Корректировка была проведена на основании данных Сборника корректировок «Торгово-офисная 
недвижимость» 2024, НП «Евразийский союз экспертов».20 

 

Рисунок 22 – Копия страницы справочника 

Таким образом, корректировка по данному фактору рассчитывалась следующим образом: 

К = (КОО/КОА – 1) * 100%, где 

КОО – коэффициент корректировки объекта оценки, присвоенный согласно таблице выше; 
КОА – коэффициент корректировки объекта аналога, присвоенный согласно таблице выше. 

Принятые корректировки приведены в соответствующих строках расчетной таблицы в рамках теку-
щего подраздела отдельной строкой.  

Корректировка на удаленность от остановок общественного транспорта 

Исследование рынка коммерческой недвижимости показало, что удельная рыночная стоимость ком-
мерческой недвижимости снижается по мере увеличения расстояния до остановок общественного транс-
порта.  

Корректировка была проведена на основании данных Сборника корректировок «Торгово-офисная 
недвижимость» 2024, НП «Евразийский союз экспертов».21 

 

Рисунок 23 – Копия страницы справочника 

Таким образом, корректировка по данному фактору рассчитывалась следующим образом: 

К = (КОО/КОА – 1) * 100%, где 

КОО – коэффициент корректировки объекта оценки, присвоенный согласно таблице выше; 
КОА – коэффициент корректировки объекта аналога, присвоенный согласно таблице выше. 

Принятые корректировки приведены в соответствующих строках расчетной таблицы в рамках теку-
щего подраздела отдельной строкой.  

                                                           
20 https://areall.ru/ 
21 https://areall.ru/ 
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Корректировка на площадь 

Стоимость объектов недвижимости зависит от площади самих объектов, то есть для объекта при 
прочих равных условиях стоимость единицы площади больших помещений ниже, чем меньших по пло-
щади. При сравнении аналогов эта разница устраняется введением корректировки на площадь. 

Исследование рынка коммерческой недвижимости показало, что зависимость удельной стоимости 
объекта от общей площади выражается степенной функцией: 

С = b * S n 

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 стоимость объекта снижается по мере увеличения 
общей площади. 

Расчет корректировки на площадь проводился на основании данных портала СтатРиэлт22. 

 

 

Рисунок 24 – Копия страницы справочника 

Построение линии тренда зависимости стоимости 1 кв.м. от площади объекта выявило коэффици-
ент торможения k = -0,17. В итоге, формула расчета поправки на фактор масштаба принимает вид: 

К = ((So/Sa)-0,17-1) * 100% 

So – Площадь оцениваемого объекта, кв.м 
Sa – Площадь объекта-аналога, кв.м. 

Принятые корректировки приведены в соответствующей строке итоговой расчетной таблицы в рам-
ках данного подраздела. 

Корректировка на материал стен 

Материал стен здания и капитальность объекта – это фактор, учитывающий влияние на стоимость 
объекта его долговечности службы, капитальности, конструктивной схемы, теплотехнических характери-
стик, особенностей планировочных решений, а также экологичности. 

Корректировка была проведена на основании данных Сборника корректировок «Торгово-офисная 
недвижимость» 2024, НП «Евразийский союз экспертов».23 

                                                           
22 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3774-na-masshtab-obshchuyu-
ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-04-2025-goda 
23 https://areall.ru/ 
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Рисунок 25 – Копия страницы справочника 

Ввиду того, что объект оценки имеет разный материал стен разных этажей, коэффициент коррек-
тировки принят как среднеарифметическое между коэффициентом кирпичных и деревянных стен. 

Таким образом, корректировка по данному фактору рассчитывалась следующим образом: 

К = (КОО/КОА – 1) * 100%, где 

КОО – коэффициент корректировки объекта оценки, присвоенный согласно таблице выше; 
КОА – коэффициент корректировки объекта аналога, присвоенный согласно таблице выше. 

Принятые корректировки приведены в соответствующих строках расчетной таблицы в рамках теку-
щего подраздела отдельной строкой.  

Состояние здания 

Техническое состояние здания определяется состоянием его конструктивных элементов. При этом, 
учитывая, что, находясь в удовлетворительном состоянии самого объекта, внутренняя отделка части по-
мещений может отличаться относительной новизной и быть отнесена к состоянию «хорошая». В ходе ис-
следования произведено разделение влияния технического состояния основных (в том числе несущих, 
долгоживущих) конструктивных элементов здания и внутренней отделки помещений. 

Данная корректировка учитывает общее техническое состояние конструктивных элементов здания 
и влияние данного состояния на стоимость объекта. Ниже представлена шкала экспертных оценок техни-
ческого состояния объекта недвижимости, согласно данным Сборника корректировок «Торгово-офисная 
недвижимость» 2024, НП «Евразийский союз экспертов».24 

 

Рисунок 26 – Копия страницы справочника 

Таким образом, корректировка по данному фактору рассчитывалась следующим образом: 

К = (КОО/КОА – 1) * 100%, где 

КОО – коэффициент корректировки объекта оценки, присвоенный согласно таблице выше; 
КОА – коэффициент корректировки объекта аналога, присвоенный согласно таблице выше. 

Расчет величины корректировок приведен в расчетной таблице далее. 

                                                           
24 https://areall.ru/ 
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Корректировка на излишек / недостаток земельного участка на единицу площади улучшений 
объектов-аналогов относительно объекта оценки 

Величина корректировки определялась в следующем порядке: 

1. Определялась площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания 
для оцениваемого объекта и объектов-аналогов (коэффициент застроенности) по формуле: 

S' = Sзу/Sзд 

Величина S' отражает обеспеченность здания земельным участком. 

2. Определялось отклонение в обеспеченности земельным участком между оцениваемым объек-
том и объектом – аналогом: 

ΔS'i = S'o / S'ai 

где: S'o - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для оце-
ниваемого объекта; 

S'ai - площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади здания для i-того ана-
лога; 

3. Величина корректировки определялась по формуле: 

К = (ΔS'i -1) * DЗУ  

где: DЗУ – доля стоимости земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости. Опреде-
лялась по данным Сборника корректировок «Торгово-офисная недвижимость» 2024, НП «Евразийский 
союз экспертов».25 

 

Рисунок 27 – Копия страницы справочника 

Учитывая состояние объектов, в рамках расчетов применялось верхнее значение диапазона доли 
стоимости участка в размере 0,9. 

Принятые корректировки приведены в соответствующих строках расчетных таблиц в рамках теку-
щего подраздела отдельной строкой. 

10.7. КОЭФФИЦИЕНТ ВАРИАЦИИ (V) 

Коэффициент вариации рассчитывается по следующей формуле: 

, 

где: σ – среднеквадратическое отклонение,  

- среднее значение. 

Чем больше V, тем больше разброс значений признака вокруг средней, тем больше неоднородность 
совокупности. Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято 
считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной, 
и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и необхо-
димости исключения самых больших и самых маленьких значений. Таким образом, для рынка недвижи-
мости значения коэффициента вариации, не выходящие за пределы 33%, принято считать нормальными.  

Рассчитанный коэффициент вариации свидетельствует о выравненности исследуемых значений, 
следовательно, изменчивость вариационного ряда можно считать допустимой для дальнейших расчетов. 

                                                           
25 https://areall.ru/ 
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10.8. ИТОГОВЫЙ РАСЧЕТ 

Согласно проведенным расчетам, суммарные корректировки второй группы имеют большие значе-
ния. Это обусловлено спецификой каждого из объектов (объекты культурного наследия являются уникаль-
ными с точки зрения исторической и архитектурной ценности), их состояния, различий в характеристиках 
их местоположения, в том числе с точки зрения исторического контекста, что неизбежно приводит в рамках 
расчетов к необходимости их сравнения по большому количеству показателей. Соответственно, имея 
ввиду уникальность каждого из объектов, мы получаем большое количество корректировок с целью полу-
чения наиболее достоверной оценки ставки аренды оцениваемого объекта.  

Таким образом, с учетом особенностей рынка оцениваемого имущества оценщик считает возмож-
ным проведение расчетов с большим количеством поправок. 

Присвоение весовых коэффициентов каждому объекту-аналогу произведено проведено пропорци-
онально количеству аналогов. 

Порядок проведения корректировок объектов-аналогов по второй группе элементов сравнения при-
веден в таблице ниже. 
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Таблица №19 

Корректировки по второй группе  

Параметры Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

- 951 374 282 

Местоположение (адрес) 

Санкт-Петербург, город Крас-
ное Село, Можайский, проспект 
Двадцать Пятого Октября, дом 

15, литера А 

Санкт-Петербург, г. Сестро-
рецк, Советский проспект, 

дом 17, литера А 

Санкт-Петербург, город 
Сестрорецк, улица Мак-

сима Горького, дом 8, ли-
тера А 

Санкт-Петербург, город Сестро-
рецк, улица Андреева, дом 3, 

литера А 

Корректировка, %   -45,81% -45,81% -45,81% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  516 203 153 

Расположение относительно 
красной линии 

внутри квартала (на террито-
рии завода) 

красная линия красная линия красная линия 

Коэффициент 1,000 1,071 1,071 1,071 

Корректировка, %   -6,63% -6,63% -6,63% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  481 189 143 

Расстояние до ближайшей 
остановки общественного 
транспорта, м 

610 80 450 440 

Коэффициент 1,00 1,16 1,00 1,00 

Корректировка, %   -13,79% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  415 189 143 

Общая площадь, кв.м. 957,2 261,3 620,6 488,7 

Корректировка, %   -19,81% -7,10% -10,80% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  333 176 127 

Архитектурный облик 
Уникальный архитектурный 

или историко-культурный объ-
ект 

Уникальный архитектурный 
или историко-культурный 

объект 

Уникальный архитектур-
ный или историко-куль-

турный объект 

Уникальный архитектурный или 
историко-культурный объект 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  333 176 127 

Материал стен 
кирпичный 1-ый этаж и дере-

вянный 2-ой 
деревянные деревянные деревянные 

Коэффициент 0,88 0,73 0,73 0,73 

Корректировка, %   19,86% 19,86% 19,86% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  399 211 152 

Состояние здания неудовлетворительное ветхое неудовлетворительное неудовлетворительное 

Коэффициент 0,32 0,55 0,32 0,32 

Корректировка, %   -41,82% 0,00% 0,00% 
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Корректировки по второй группе  

Параметры Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  232 211 152 

Состояние отделки утрачена утрачена утрачена утрачена 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  232 211 152 

Наличие коммуникаций отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка, %   0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  232 211 152 

Коэффициент застроенности 0,66 7,05 3,76 3,90 

Корректировка, %   -81,52% -74,11% -74,66% 

Скорректированная арендная 
ставка, руб./кв. м/мес. 

  43 55 39 

Суммарная корректировка, %   -189,51% -113,78% -118,03% 

Коэффициент вариации 18,3% Величина коэффициента вариации удовлетворяет требуемому значению до 33% 

Весовой коэффициент    0,33 0,33 0,33 

Доля, руб./кв.м    14 18 13 

Ставка аренды, руб./ кв. м в 
мес. без НДС, ЭР, КП 

45       

Ставка аренды, руб. в мес. без 
НДС, ЭР, КП 

43 442       

Ставка аренды, руб. в мес. без 
НДС, ЭР, КП (округл.) 

43 440       
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Таким образом, рыночная стоимость права временного владения и пользования оцениваемым 
имуществом по состоянию на 09.06.2025, рассчитанная в рамках сравнительного подхода, состав-

ляет: 

Объект оценки 
Величина рыночной арендной 

платы за объект оценки, руб. в ме-
сяц без НДС, ЭР и КП (округленно) 

Нежилое здание площадью 957,2 кв. м, кадастровый номер 
78:40:0009108:51, расположенное по адресу: Санкт-Петербург, город Крас-
ное Село, Можайский, проспект Двадцать Пятого Октября, дом 15, литера А, 
являющееся объектом культурного наследия регионального значения «Па-
вильон минеральных вод Верландера» и земельный участок, на котором 
расположено здание (по обрезу фундамента здания), по адресу: Санкт-Пе-
тербург, город Красное Село, Можайский, проспект Двадцать Пятого Ок-
тября, дом 15, литера А, с кадастровым номером 78:40:0009108:23 

43 440,00 

 

11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ВЕЛИЧИНЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

В соответствии с п. 3 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 ме-
тоды, позволяющие получить наиболее достоверные результаты с учетом факторов, указанных в пункте 
2 ФСО V. 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 получен-
ных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимо-
сти объекта оценки. 

При оценке был применен один подход – сравнительный. Данный подход предполагает, что типич-
ный арендатор за представленную к аренде недвижимость не заплатит большую сумму, чем та, за кото-
рую можно арендовать аналогичный по качеству и пригодности объект-аналог. 

В данном отчете при реализации сравнительного подхода оценщик располагал достаточным коли-
чеством аналогов для проведения корректных расчетов и получения достоверного результата. Сравни-
тельный подход наиболее точно учитывает влияние рыночной ситуации, сопровождается меньшим коли-
чеством допущений, и исходная информация для его применения является более достоверной, чем при 
применении других подходов к оценке.  

Расчет, проведенный в рамках сравнительного подхода, обеспечивает достаточно надежный ре-
зультат при определении итоговой величины рыночной стоимости, таким образом, при согласовании ему 
присвоен вес, равный 100%.  

Согласование результатов подходов представлено в таблице ниже. 

Таблица №20 

Объект оценки 

Величина рыночной 
арендной платы за 
объект оценки, руб. 
в месяц без НДС, ЭР 
и КП, полученная в 
рамках сравнитель-

ного подхода 

Величина рыночной 
арендной платы за 
объект оценки, руб. 
в месяц без НДС, ЭР 
и КП, полученная в 
рамках доходного 

подхода 

Величина рыночной 
арендной платы за 

объект оценки, руб. в 
месяц без НДС, ЭР и 

КП, полученная в 
рамках затратного 

подхода 

Итоговая величина 
рыночной аренд-
ной платы за объ-
ект оценки, руб. в 
месяц без НДС, ЭР 

и КП  

Нежилое здание площадью 957,2 кв. 
м, кадастровый номер 
78:40:0009108:51, расположенное по 
адресу: Санкт-Петербург, город 
Красное Село, Можайский, проспект 
Двадцать Пятого Октября, дом 15, 
литера А, являющееся объектом 
культурного наследия регионального 
значения «Павильон минеральных 
вод Верландера» и земельный уча-
сток, на котором расположено зда-
ние (по обрезу фундамента здания), 
по адресу: Санкт-Петербург, город 
Красное Село, Можайский, проспект 
Двадцать Пятого Октября, дом 15, 
литера А, с кадастровым номером 
78:40:0009108:23 

43 440,00 Не применялся  Не применялся 43 440,00 

Вес, % 100% - --  
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Таким образом, рыночная стоимость права временного владения и пользования оцениваемым 
объектом по состоянию на 09.06.2025 составляет: 

Объект оценки 

Величина рыночной 
арендной платы за объ-

ект оценки, руб. в месяц с 
НДС, без ЭР и КП  

Величина рыночной 
арендной платы за 

объект оценки, руб. в 
месяц без НДС, ЭР и 

КП 

Нежилое здание площадью 957,2 кв. м, кадастровый но-
мер 78:40:0009108:51, расположенное по адресу: Санкт-
Петербург, город Красное Село, Можайский, проспект 
Двадцать Пятого Октября, дом 15, литера А, являющееся 
объектом культурного наследия регионального значения 
«Павильон минеральных вод Верландера» и земельный 
участок, на котором расположено здание (по обрезу фун-
дамента здания), по адресу: Санкт-Петербург, город 
Красное Село, Можайский, проспект Двадцать Пятого Ок-
тября, дом 15, литера А, с кадастровым номером 
78:40:0009108:23 

52 128,00 43 440,00 

 

Ограничения и пределы применения полученного результата: настоящий отчет достоверен 
лишь в полном объеме с учетом указанных в отчете допущений и ограничений; результаты оценки могут 
быть использованы исключительно для целей и предполагаемого использования результатов оценки, ука-
занных в задании. 

 

 

Оценщик Галичанина И.Е. 

Генеральный директор 
ООО «Группа компаний «ДЕКАРТ» 

Данилов П.В. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 
Фотографии объекта оценки 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 
Документы, предоставленные Заказчиком 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 
Информация, использованная в расчетах 
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Аналог №1 
https://catalog.lot-online.ru/index.php?dispatch=products.view&product_id=832757 
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Аналог №2 
https://catalog.lot-online.ru/index.php?dispatch=products.view&product_id=832760 
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Аналог №3 
https://catalog.lot-online.ru/index.php?dispatch=products.view&product_id=825271 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4 
Страховка исполнителя 
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